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1.  INTRODUCCION

El andlisis de los efectos de las politicas turisticas no se ha consolidado desde el punto
de vista de la investigacion tedrica y aplicada, por lo que no existe un pensamiento
critico suficiente. Ello tiene cierta logica si consideramos que la evaluacion de las
politicas publicas surge en Estados Unidos de Norteamérica en los afios setenta como
una herramienta de gestion de los programas politicos. Si bien en Espafia comenzo a
integrarla a finales de los afios ochenta y principio de los noventa, no es hasta la
promulgacion de la Orden 1.463/2004, de 19 de mayo, del Ministerio de
Administraciones Publicas cuando se da un primer paso y, sobre todo, la Ley 9/2006,
que incorpora en el ordenamiento juridico espafiol a la Directiva europea 2001/42/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo relativa a la evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente (comunmente denominada
Directiva de evaluacién ambiental estratégica). Aunque se trata de una herramienta
preventiva, estd resultando de gran interés, en cuanto permite valorar a priori el

impacto de la formulacion de politicas, programas y planes.

En cualquier caso, dada la complejidad y la no linealidad del ciclo de vida de cualquier
politica pablica, su evaluacion deberia estar presente durante todos los momentos y, por
tanto, a lo largo de la totalidad del proceso. Ello se debe a que la evaluacién constituye
un procedimiento clave, en cuanto constituye la técnica adecuada de medicion vy
cuantificacion de los resultados obtenidos en cada etapa, bajo los criterios de relevancia
y de desviacion de los objetivos inicialmente planteados, decidiendo la finalizacion del
proceso o, por el contrario, su pertinencia. En este Gltimo caso, el analisis del proceso
permite comprender la razon por la que se tomaron las decisiones, determinar por qué
las expectativas no se han cumplido, asi como decidir una posible reorientacion. Sin
embargo, lo habitual es que la evaluacion se relegue, en caso de que se haga, a la fase
final del ciclo, siguiendo el siguiente la secuencia de identificacion del problema =
formulacion =» ejecucion =» seguimiento =» evaluacion. Ademaés, cuando se reflexiona
sobre la politica turistica, ésta suele describirse como un conjunto de acciones que los
gobiernos implantan con la intencion de intervenir en esta actividad socioecondmica,
englobando un namero casi ilimitado de aspectos, que la convierten en un objeto de

analisis amorfo y sin limites.



La renovacion de las areas turisticas consolidadas de litoral de Canarias se ha planteado
como un elemento estructural de la politica publica (Simancas, 2016). Considerando
que los establecimientos de alojamiento turistico constituyen verdaderos “activos” de
los destinos turisticos y como parte de este potencial turistico, su renovacion resulta
esencial de dicha politica. Esta incluye tanto actuaciones fisicas sobre el hardware,
como intervenciones sobre elementos méas relacionados con la operativa y la
funcionalidad, es decir, el software (Simancas y Hernandez, 2015). Desde este punto de
vista, la politica canaria de renovacién de los alojamientos turisticos de las areas de
litoral de Canarias no ha sido evaluada como proceso, debido, entre otras cuestiones, a
la escasa predisposicion de la cultura administrativa hacia este tipo de acciones, pues las
distintas Administraciones estdn méas centradas en cumplir con la legalidad formal que
en medir el grado de éxito de sus decisiones. Asi, excepto el Informe de Evaluacion de
la Ley 2/2013 de Renovacion y Modernizacion Turistica (Gobierno de Canarias, 2014),
el anélisis de la renovacion de los establecimientos de alojamiento turistico se ha
limitado al ambito académico realizado, entre otros, por Mirallave (2004), Gonzélez et
al. (2006), Chinchilla (2009), Dorta (2011, 2012, 2015 y 2016), Dorta y Garcia (2010),
Llorca y Sosa (2010), Garcia (2010 y 2015),Santos et al. (2013), Simancas (2010, 2011
y 2015), Simancas y Garcia (2010) y Villar (2016).

Lo anterior hace relevante esta investigacion, en cuanto pretende abordar el grado de
eficacia de la estrategia publica de renovacion de Puerto de la Cruz (Tenerife). Se trata
de uno de los destinos pioneros de Canarias, que, a partir del afio 2007 presenta unos
claros sintomas de agotamiento, con la consiguiente pérdida de capacidad de atraccion y
cuota de mercado respecto a otros destinos, asi como el impacto negativo sobre los
principales indicadores del negocio turistico y de la rentabilidad empresarial (llegadas
de turistas, niumero de pernoctaciones, estancia media, gasto e indices de ocupacion,
ingreso medio diario por habitacion disponible, etc.). Para ello se plantea la
construccion de un Sistema de Informacion Geografica de los alojamientos turisticos
renovados en Puerto de la Cruz. Asi, esta investigacion se integra en las lineas de
trabajo del grupo de investigacion de la Universidad de La Laguna ReinvenTUR:

Observatorio de la Renovacion Turistica.



2.  MARCO TEORICO

2.1. los modelos de evolucidn de los destinos turisticos

Para el andlisis de la evolucién de un destino turistico se han elaborado diversos

modelos empiricos que pretenden plasmar sus fases.

El primer modelo reconocido y empleado para analizar de forma generalizada el estado
de los destinos turisticos fue el conocido modelo de Miossec (1977). Este modelo
consta de cinco fases, oscilando la primera fase de creacion del destino a la Gltima, en la
que comienzan a presentar sintomas de crisis. Vera Rebollo et al. (1997) entienden esta
ultima fase como una “reestructuracion”, dando un halito de esperanza a los destinos

turisticos.

El archiconocido modelo de Ciclo de Vida de los Destinos Turisticos (a partir de ahora
CVDT) planteado por Butler (1980) es el més utilizado a escala mundial. Establece una
relacion determinista entre el nimero de turistas y su distribucion a lo largo del tiempo
(Soares., 2014). EI CVDT se articula en seis fases: descubrimiento y explotacion,
desarrollo del destino, consolidacion y estancamiento. En este Gltimo punto se considera
que el destino puede seguir dos tendencias: el rejuvenecimiento que implicaria un
aumento del namero de turistas o, en contraposicion, al declive. Estas tendencias tienen
un origen mucho mas politico-territorial que privado, por parte de los hoteleros, tal y

como se explicara mas adelante.

Figura 1. Ciclo de vida de un destino turistico de Butler
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En 1987 se publica el modelo Chadefaud. Se trata de una teoria basada en la teoria de
los ciclos econdmicos. Este modelo consta de tres fases: a) la fase de creacion, en la que
se comienzan a advertir los principios indicios de demanda y oferta sobre el territorio;
b) la segunda fase se entenderia por el momento en el que el producto o destino
comienza a especializarse y a crecer debido a la inversion que comienza a producirse en
el destino y se conoce como fase de madurez; y c) la fase de obsolescencia, la cual se
identifica con un descenso de las inversiones en el destino y consecutivamente una
incapacidad de sostener el nivel de calidad de la oferta que se llevaba hasta entonces y
por lo cual una caida del nivel de demanda, condenando al destino al declive.
Asimismo, el autor también propone una cuarta fase de “reconversion” ligado a la
modernizacion del producto.

El CVDT supone una aplicacion especifica al campo del turismo del ciclo del producto
propuesta por Vernon (1966), que, dada su simplicidad y atractivo (Hovinen, 2002;
Douglas, 1997), permite “la comprension de la evolucion de los productos y destinos
turisticos y ofrece orientacion a la toma de decisiones estratégicas” (Buhalis, 2000:104).
Asi, ha sido objeto de mdltiples validaciones teoricas generales (Mathieson y Wall,
1982; Meyer-Arendt, 1985; Debbage, 1990; Martin y Uysal, 1990; Foster y Murphy,
1991; Getz, 1992; Oppermann, 1995; Agarwal, 1997; Tooman, 1997; Priestley y
Mundet, 1998; Aguil6, et al., 2005), siendo también aplicado a destinos turisticos
insulares (Aguild et al., 2002; Aguilé y Alegre, 2004; Meyer-Arendt, 1985; Cooper y
Jackson, 1989; Debbage, 1990;; Foster y Murphy, 1991; Morgan, 1991; Choy 1992;
Douglas, 1997; Oreja, Parra 'y Yanes, 2007).

No obstante, debido a su perspectiva determinista y al escaso “andamiaje conceptual”
(Vera et al., 1997), este modelo tedrico no ha estado exento de numerosos debates,
criticas, matizaciones, revisiones y reformulaciones (Agarwal, 1992, 2002 y 2006;
Cooper y Jackson, 1989; Debbage, 1990; Cooper, 1990, 1992 y 1994; Chadefaud, 1987,
Getz, 1992; Gordon y Goodall, 1992; Haywood, 1986; Bianchi; 1994; Oppermann,
1995; Pearce, 1995; Digance, 1997; Douglas, 1997; Zimmermann, 1997; Russell and
Faulkner, 1998; Knowles y Curtis, 1999; Prideaux, 2000; Walton, 2000; Papatheodorou,
2004; Moore y Whitehall, 2005; Ma y Hassink, 2013), incluso, por el propio Butler
(2006a; 2006b y 2012). Esto autores han indicado el interés de complementar la
propuesta de Butler con aproximaciones tedricas adicionales, asumiendo que puede

mejorar las explicaciones relativas a las dindmicas en destinos turisticos.



A este modelo se le encuentran dos principales debilidades. Una de estas se debe a la
inexistencia de unos valores o cambios en las dinamicas que sirvan de referencia para
distinguir entre las fases del CDVT (Johnston, 2001) lo que provoca dificultades a la
hora de la aplicacion de este modelo a un destino concreto (Soares et al, 2014).

La segunda dificultad se debe a que Butler no considera en su modelo que los factores
externos pueden afectar a la evolucion de un destino. Entre las criticas referentes a esta
debilidad destaca la de Agarwal (2002). Plante6 que el desarrollo del destino se entiende
por una lucha entre fuerzas endogenas y exogenas al propio destino. Asi, los agentes
privados implicados en el desarrollo de estos destinos turisticos son los mas interesados
en que no se produzca su degeneracion, al considerar que se trata de un escenario
econdmica y politicamente inaceptable (Agarwal, 1994). Estos suelen demandar
soluciones al sector publico, en cuanto éste constituye, en su correspondiente ambito
competencial, el protagonista determinante, aunque no exclusivo, en la formulacién vy,
sobre todo, implementacion de politicas, programas, planes y proyectos de regeneracion
(Simancas, 2015). De esta manera, la degeneracion de un destino turistico no esta
necesariamente asociado al ciclo de vida de un destino turistico (Agarwal, 2002),
produciéndose una nueva fase dentro de su modelo la “reorientacion” (figura 2). Esta
aportacion tiene su origen en la idea de que tras el estancamiento existe una etapa mas
antes de que se den las tendencias al rejuvenecimiento o al declive. Es un momento de
“coyuntura critica” en donde se deben tener en cuenta tres conceptos claves tal y como
consider6 Agarwal (Butler, 2006a). Argwal determina que el primero de los factores
que se detectan en esta fase es la huida de inversores. En un segundo lugar se establece
que es un momento donde el destino intenta adaptarse a los gustos y necesidades de los
clientes en un intento de evitar que el nimero de visitantes siga disminuyendo. El tercer
factor que destacar segin Agarwal es “la necesidad por una mejor apreciacion de la
excepcionalidad del destino” (Butler, 2006a: 216).

Ante estas criticas, Butler (2012) integr6 en su modelo los factores externos al destino,
llegando a considerar que pueden provocar que los agentes locales se vean obligados a
dinamizar el destino para adecuarse a los cambios politico-sociales, econdémicos o
tecnoldgicos. Ademas, determina que son estos los que posicionan al destino dentro del

mercado global.



Figura 2. Ciclo de vida del destino turistico de Butler reorientado.
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Con posterioridad, Soares et al. (2012) intentan cumplimentar las carencias presentadas

por el modelo de Butler integrando el enfoque de las ideas de la Geografia Economica
Evolutiva (Boschma y Martin, 2007; 2010). Por su parte, Brouder y Eriksson, (2013),
Ma y Hassink; (2013) y Sanz y Anton (2014) consideran que la caracterizacion y
evolucion del destino no depende de la interaccion entre dos variables (nUmero de
turistas y tiempo) sino que deben tenerse en cuenta la historia que ha permitido la
configuracion del destino en la actualidad asi como la interaccion de los agentes locales

y globales que lo afectan.

2.2. Aplicacién del ciclo de vida de un destino turistico a Puerto de la Cruz:
estrategias de la fase de reorientacion

Puerto de la Cruz es de uno de los destinos turisticos de litoral primigenios de las Islas
Canarias que, a partir de los afios ochenta, comenzd a presentar claros sintomas de
agotamiento (Alvarez, 2004; Ramos et al., 2004; Martin, Azami y Armas, 2006; Martin
Azami, Parra Lopez y Oreja Rodriguez, 2006; Martin, Gonzélez y Azami, 2011; Dorta y
Garcia, 2010; Dorta, 2011 y 2016; Ledesma, 2012; Senante y Falcon 2015 y Simancas,
Davila y Dorta ,2017), entrando, incluso, en la fase de declive segun el modelo de ciclo
de vida (figura 3). De esta manera, es posible identificar sus distintas fases, revisando

las fechas planteadas por Alvarez (2004).
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La primera etapa, la de explotacién, se desarrollé entre 1958 y 1973. Martin, Gonzélez y
Martin (2011) han determinado que el inicio de este destino como tal comenzo con el
Plan de Estabilizacion Economico Espafiol (1958), que permiti6 la entrada de capital
extranjero para contribuir al desarrollo del pais que se encontraba en un momento de
asentamiento y estabilizacion socioecondmica tras veinte afios de autarquia, asi como a
la normalizacién de los vuelos como medio de transporte para la clase media alta.
Puerto de la Cruz siguié creciendo y consolidandose como principal destino turistico de
la isla llegando a tener las dos terceras partes de la oferta alojativa de la isla de Tenerife
(Rodriguez, 2004).

La etapa de desarrollo (1973-1985) comenz6 con las repercusiones socioeconémicas de
la “crisis del petroleo de 1973. Esta provocd que el nimero de turistas, que hasta
entonces se habian incrementado anualmente, comenzara a ralentizarse (Martin et al.
2011); asi, segun niveles de incrementos anuales de la oferta hotelera pasaron del 16%
en el periodo 1963-1973 a 3,1 en el periodo 1973-1980 (Rodriguez, 2004). Este hito
coincidid con el inicio del desarrollo turistico de areas turisticas de litoral en el sur de
Tenerife, que disponian de las condiciones climaticas que requerian el modelo turistico
“de sol y playa”; su desarrollo se vio favorecido por la apertura de la autopista del Sur y
el Aeropuerto Reina Sofia.

La etapa de consolidacion (1985-2000) coincide con la combinacidén de periodos de

aceleraciones o de crecimiento rapido (superior a la tendencia), que se alternan con



otros de desaceleraciones, crecimiento lento, estancamiento o recesion (inferior a la
tendencia) que Simancas (2005) ha denominado como booms turisticos. Puerto de la
Cruz no consigue desarrollarse al ritmo exponencial que hace la zona sur de la isla,
Ilegando a descender de los 20.000 turistas alojados, mientras que la zona sur llega a los
70.000. (vease grafico 1). En este sentido, el afio 1986 se produce un hito importante: el
namero de plazas hoteleras del Sur de Tenerife supera las del Norte.

Gréfico 1. Evolucion del nimero de turistas en Tenerie
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Fuente: Plan de Rehabilitacién de Infraestructuras turisticas de Puerto de la Cruz (2012)

La etapa de estancamiento (2000-2007) se inicia en el afio 2000, se caracteriza por ser
un periodo en el que el nimero de turistas se estanca en 1.000.000. Es un periodo de
bonanza econdémica tanto nacional como internacional, que permite que este periodo se
alargue siete afios. En la etapa de estancamiento las pernoctaciones superaban las
7.500.000 al afio, no obstante desde el periodo 2006-2007 desciende 5.000

pernoctaciones.

La etapa de declive se inici6 en 2007. Tras el maximo histérico en la llegada de turistas
a Puerto de la Cruz, la afluencia comenzé a descender a partir de ese afio. Ello fue
consecuencia de la situacion de obsolescencia que presentaba este destino turistico
unida a la caida generalizada del consumo, entre ellos el turistico, por el estallido de la
burbuja econémica. En primer lugar, segin el Plan de Infraestructuras Turisticas de
Puerto de la Cruz, tres cuartas partes de la oferta de alojamiento turistico tenian una

antigiedad de mas de 30 afios en el mercado, consecuencia de la importante



construccién de alojamientos turisticos en el periodo 1962-1972. Si bien antigiiedad y
obsolescencia no deben ser sin6nimos, en este caso son términos equivalentes. Segun
datos del Instituto Nacional de Estadistica, el grado de ocupacion media en Puerto de la
Cruz comenzo a disminuir hasta 2013. Otro aspecto importante que analizar durante
esta fase es la baja tasa de ocupacion hotelera que existian en el destino. Llama la
atencion el hecho de que, aunque el numero plazas alojativas estuvieran descendiendo
rdpidamente, la tasa de ocupacion se estancara. Esto era un sintoma de la poca demanda
que estaba sufriendo, con una ocupacion menor al 50% en el periodo 2009-2013
(ISTAC, Encuesta de Alojamientos Hoteleros). A partir de 2014, se situa el repunte de
Puerto de la Cruz. El primer indicador que muestra la mejora es el aumento de un 10%
de la tasa de ocupacion hotelera. Esto se entiende atendiendo a dos factores que
afectaron al Puerto de la Cruz aunque cada uno tuvieran un origen totalmente distitnos;
A) la reubicacion en Canarias de las reservas en destinos litorales del norte de Africa
por parte de los touroperadores, debido a las primeras repercusiones internacionales

resultado de la inestabilidad politica provocada por la “primavera arabe”. B).

Por otro lado, el desarrollo de la tercera etapa del proceso de moratoria turistica de
Canarias (Simancas, 2015), la cual, como se comentara con posterioridad, se articula en
torno a la renovacion de las areas turisticas de litoral. A pesar de ello, no sera hasta un
afio mas tarde, 2015, cuando se registre el mayor descenso interanual en el nimero de

plazas alojativas, con una caida del 7.72% de plazas respecto al anterior afio.

Figura 5. Tasa de ocupacion hotelera en Puerto de la Cruz
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La estrategia fue la reduccion del precio de las habitaciones con el fin de atraer clientes.
Sin embargo, esta tactica lo que provoca es atraer a clientes que tienden a gastar mucho
menos en el destino, y por ende desciendo los ingresos del sector servicios del destino.
Este factor del tipo de cliente es decisivo puesto que, si descienden los precios, los
establecimientos y servicios veran reducidos sus ingresos. Ello explica que, en 2009
Puerto de la Cruz ocupara el ultimo puesto en rentabilidad de los 52 principales destinos
vacacionales espafioles (31,8 euros de RevPAR) en el ranking de destinos turisticos

espanoles de litoral (figura 6).

Figura 6. RevPAR del total de hoteles en los destinos vacacionales
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No obstante, aunque el nimero de turistas descendié de manera infima, en torno a un
2%, la rentabilidad de las habitaciones (RevPAR) era 12.71€ mas baja que en el resto de
la isla (ISTAC, Encuesta de Alojamiento Turistico). Como consecuencia directa esta
decision, 10 hoteles se vieron obligados a cerrar sus puertas solo en 2009, En 2013 se
habian retirado del mercado 3.000 plazas alojativas respecto a 20082 Es en este
momento cuando ya se comienza a tener en cuenta la necesidad de acometer un proceso

de renovacion en el destino.

! https://eldia.es/norte/2009-12-17/2-cierre-tres-hoteles-destruira-puestos-trabajo-Puerto-Cruz.htm
2 http://www.diariodeavisos.com/2013/08/puerto-cruz-pierde-3-000-camas-turisticas-en-cinco-anos/)



En la siguiente figura se puede observar como el numero de plazas alojativas van
disminuyendo progresivamente a lo largo de la serie estudiada. Este descenso en el
nimero de plazas tiene como origen el cierre progresivo de los diferentes
establecimientos turisticos debido a la baja rentabilidad de las habitaciones, que en 2009
tenian un RevPAR de 22.47€ (ISTAC, encuesta de alojameinto turistico) y fue
creciendo a un ritmo de 5,6% hasta 2015.

Figura 7. Evolucion de las plazas hoteleras en la fase de
estancamiento de Puerto de la Cruz (2009-2017)
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Fuente: ISTAC (Encuesta de Alojamiento Turistico).

2.3 Los elementos claves de la estrategia implementada en la fase de reorientacion

de Puerto de la Cruz (2010-actualidad)

Ante situaciones de estancamiento y declive por obsolescencia de los destinos turisticos
los agentes privados implicados en el desarrollo de estos destinos turisticos son los mas
interesados en que no se produzca su degeneracion, al considerar que se trata de un
escenario econdmica y politicamente inaceptable (Agarwal, 1994). Asi, suelen
demandar soluciones al sector pablico, en cuanto éste constituye, en su correspondiente
ambito competencial, el protagonista determinante, aunque no exclusivo, en la
formulacién y, sobre todo, implementacion de politicas, programas, planes y proyectos
de regeneracion (Simancas, 2015). De esta manera, una vez el destino se encuentra en la
fase de declive, la aplicacion de politicas publicas resulta una préctica necesaria, en

consonancia con dichos actores privados.



Como ha planteado Simancas (2015), este tipo de estrategias publicas “de regeneracion”
tienen un diferente grado de intensidad (figura 8 ). Asi, superando las de mantenimiento
y modernizacion, que implican soluciones a corto plazo que permiten que el destino no
siga deteriorandose, pero no permite que suba su calidad, por lo tanto, son medidas que
simplemente alargan la fase de estancamiento (Simancas, Temes y Davila, 2016), se
trata de aplicar estrategias de revitalizacion y transformacion (Simancas et al. 2016):
mientras las primeras implican actuaciones que pretenden establecer nuevos sistemas
sinérgicos, normalmente entre espacio publico y privados, que procuran la
revalorizacion del destino, las segundas persiguen el cambio integral del modelo
turistico.

Figura 8. Estrategias de intervencién en destinos turisticos consolidados siguiendo el
ciclo de generacion-degeneracion-regeneracion.
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Coincidiendo con la extraordinaria coyuntura de recuperacion de la demanda, sobre
todo, la extranjera, como consecuencia de las revoluciones y protestas en el mundo
arabe iniciadas en 2010, denominadas mediaticamente como “Primavera Arabe”, la
fase de reorientacion de Puerto de la Cruz (2010-actualidad) ha coincidido con dos
hechos esenciales planteados desde el ambito publico: a) la creacion del Consorcio
Urbanistico para la Rehabilitacion del Puerto de la Cruz; y b) el desarrollo de la tercera
etapa del proceso de moratoria turistica de Canarias (Simancas, 2015), la cual, como se
comentara con posterioridad, se articula en torno a la renovacion de las areas turisticas

de litoral.



2.3.1 La creacion del Consorcio Urbanistico para la Rehabilitacion de Puerto de
la Cruz

La implementacion de las actuaciones previstas para la renovacién de los espacios
pablicos desarrolladas en el marco del "Plan de Turismo Espafiol Horizonte 2020-Plan
del Turismo Espafiol 2008-2012", aprobado en noviembre de 2007, asi como en el
Acuerdo por la competitividad y la calidad del turismo en Canarias 2008-2020, suscrito
por el Gobierno de canarias, los cabildos insulares, la Federacion canaria de municipios,
las principales organizaciones empresariales y las camaras de comercio, exigieron la
preceptiva constituciéon de un consorcio urbanistico integrado por las Administraciones
competentes (Simancas, 2012).

Por ello, con fecha de 20 de julio de 2010, el Ministerio de Industria, Turismo y
comercio, a través del Instituto de Turismo de Espafia (Turespafia), la Comunidad
Auténoma de Canarias, el Cabildo Insular de Tenerife y el Ayuntamiento de Puerto de
la Cruz suscribieron el convenio de colaboracion para la rehabilitacion de las
infraestructuras turisticas del municipio, incorporandose en anexo los estatutos del
Consorcio®. En octubre de ese mismo afio se celebré la sesién constitutiva de la Junta
Rectora, a partir de la cual se inician los procedimientos para designar y contratar al
Gerente, lo que finalmente se realiz6 en marzo de 2011. De esta manera, el Consorcio
de Puerto de la Cruz fue creado bajo el marco de dicho Plan de Turismo Espafiol
Horizonte 2020*.

Gracias a dicho convenio, el Consorcio de Rehabilitacion de Puerto de la Cruz se vio
beneficiado por cuatro millones aportados entre Turespafia y el Gobierno de Canarias,
1,5 millones por el Cabildo Insular y 300.000 de euros aportados por el propio
Ayuntamiento de Puerto de la Cruz. En total, fueron concedidos 5,8 millones de euros
para la creacion del Consorcio de Rehabilitacion de Puerto de la Cruz®.

Se trat6 de un convenio en vigor hasta la conclusion de las actuaciones previstas, que
permitio que el sector privado relacionado con el ocio y la oferta alojativa del Puerto de

la Cruz pudiera cooperar aportando su vision respecto a las perspectivas de la

3 Boletin Oficial de Canarias, n2 152, de 4 de agosto de 2010, Boletin Oficial del Estado n2 236, de 29 de
septiembre de 2010 y Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife, n? 206, de 18 de
octubre de 2010.

* http://consorciopuertodelacruz.com/presenta.html.

5 https://www.eldiario.es/canariasahora/politica/rehabilitacion-remozaran-Puerto-Cruz-

Tenerife 0 36046425.html.



http://consorciopuertodelacruz.com/presenta.html
https://www.eldiario.es/canariasahora/politica/rehabilitacion-remozaran-Puerto-Cruz-Tenerife_0_36046425.html
https://www.eldiario.es/canariasahora/politica/rehabilitacion-remozaran-Puerto-Cruz-Tenerife_0_36046425.html

renovacion y poder coordinar la ejecucion de las actuaciones estipuladas en el Plan
(Plan de Infraestructuras Turisticas de Puerto de la Cruz, 2012).

El Consorcio asumié las competencias en materia de politica turistica y territorial-
urbanistica de Puerto de la cruz, con facultades para formular la nueva ordenacion del
ambito afectado y para ejecutar o promover las actuaciones urbanisticas y las obras de
infraestructura y nuevos equipamientos y, en su caso, su gestion, que han sido o deban
ser necesariamente aprobadas por parte de las Administraciones que forman parte del
correspondiente convenio.

En cualquier caso, destacamos dos elementos esenciales que ha marcado la eficacia del
Consorcio. Por un lado, la participacion en su composicién de las cuatro
administraciones publicas implicadas en la renovacion del destino® asi como un
representante de la Asociacion Hotelera y Extrahotelera de Tenerife, La Palma, La
Gomera y EI Hierro (Ashotel), por designacién del Cabildo. Por otro, que las decisiones
se toman por unanimidad.

El Consorcio debia abordar la renovacion del espacio turistico de Puerto de la Cruz, a
través de la redaccion del Plan de Rehabilitacion de las Infraestructuras Turisticas de
Puerto de la Cruz, (PRIT), previsto en el convenio de colaboracion y en los propios
estatutos del Consorcio. Redactado por la empresa publica Gestur Tenerife y un equipo
de investigadores de la Universidad de La Laguna, se aprobd en 2012. Se traté de un

documento de diagnostico y de estrategia.

2.3.2 La creacion de un nuevo instrumento de planificacién territorial: los Planes

de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad

En cuanto al segundo de los hechos sefialados, la regeneracion de Puerto de la Cruz
coincide con el inicio de la tercera etapa del proceso de moratoria turistica de Canarias.
Esta se inicid con la promulgacion de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes
en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del
turismo, que modificd parcialmente a la Ley 19/2003. Esta fue sustituida por la Ley
2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y Modernizacion Turistica de Canarias, la cual

se ha modificado por la Ley 9/2015, de 27 de abril, con el fin de corregir una serie de

6 No obstante, en abril de 2016, el Gobierno de Espafia abandondé el Consorcio al reclamarle la devolucion
de un maximo de 1,7 millones de euros por discrepancias técnicas en la justificacién de las inversiones y
en la vigencia de los convenios.
https://eldia.es/norte/2016-04-04/1-Gobierno-Espana-abandona-Consorcio-Puerto-Cruz.htm



debilidades que dificultaban los procesos de renovacion edificatoria de los
establecimientos de alojamiento turistico. Lo mas interesante de estas normas es que
incluyeron un conjunto de medidas dirigidas a impulsar tales procesos; nos referimos a
los incentivos econdmicos y urbanisticos a la renovacion de los establecimientos de
alojamiento turistico y a un instrumento que ha sido esencial para la renovacion de
Puerto de la Cruz: los Planes de Modernizacion, Mejora e Incremento de la
Comepetitividad (en adelante PMM).

En relacion con los primeros, Puerto de la Cruz es un caso extraordinario dentro del
turismo canario puesto que se trata de una ciudad consolidada que presenta numerosos
problemas relacionados con el cumplimiento de los estdndares turisticos relacionados
con la densidad y la calidad de la edificacion turistica. Los incentivos urbanisticos de
incremento de la intensidad de uso o edificabilidad de hasta 0,30 m? construidos/m? de
suelo sobre la normativa establecida del planeamiento vigente cuando el establecimiento
renovado aumente su categoria (como minimo a tres y cuatro estrellas en el caso de
establecimientos extrahoteleros y hoteleros, respectivamente) o de hasta 0,10
construidos/m? de suelo cuando mejore la eficiencia energética (por cada tramo de 20%
del gasto energético generado por medio de renovables) o reduzca la huella de carbono,
asi la posibilidad de que el estandar de densidad de suelo turistico fijados en el Decreto
142/2010 pueda reducirse hasta 50m? por plaza, ha resultado decisivos para la
renovacion de los establecimientos de alojamiento turisticos.

En cuanto a los PMM, se convirtieron en los “proyectos estrellas” de la Presidencia de
Gobierno, que ostentd las competencias en materia de turismo durante la VIII
Legislatura del Parlamento de Canarias (Simancas, 2015). Se proyectaron como
mecanismos adecuados de ordenacion y gestion urbanistica para viabilizar y agilizar la
ejecucion de los proyectos de renovacion de los espacios privados (las infraestructuras
turisticas de alojamiento y complementarias) de las areas turisticas maduras y, sobre
todo, la aplicacién de los incentivos considerados en la Ley 2/2013 (Simancas y
Ledesma, 2016). Asi, aunque fueron creado en la Ley 6/2009, no pudieron ejecutarse y
desarrollarse completamente hasta la Ley 2/2013 y, sobre todo, su reglamento (Decreto
85/2015, de 14 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de renovacion y

modernizacion turistica de Canarias).

Los PMM son instrumentos de ordenacion territorial que presentan novedades notorias

con respecto a los instrumentos convencionales.



La primera de las ventajas es que nacen producto del conocimiento de que las areas
turisticas son espacios difieren de las areas urbanas convencionales y, por tanto, no
deberian ser planificadas ni regidas por las mismas pautas. Ello se debe a que las areas
turisticas de litoral de Canarias son espacios que, aunque estan igualmente urbanizadas
que la ciudad convencional, requieren de diferentes sistemas urbanos y de espacios
publicos para poder funcionar de forma éptima ante las necesidades del sector turistico,
por ello el investigador Antén las llegd describir como ciudades que “responden a una
practica urbana, singular, funcional y estructuralmente diferenciada de la ciudad
convencional” (Anton, 1998:28). Por ello, es vital la participacion no solo del
planificador territorial, sino también de los actores privados que acttan en el espacio
turistico para solucionar las dificultades que se presentan en el desarrollo de una ciudad,

y en especial de una ciudad turistica.

En segundo lugar, los PMM son instrumentos que incentivan una planificacion no solo
dirigida por y para los actores publicos, sino que les da vital importancia a los actores
privados, haciéndolos protagonistas del proceso de renovacion. Para ello, la ley 2/2013
trae consigo la potestad de crear convenios urbanisticos entre la Administracion y el
empresariado como forma de poder renovar aquellos establecimientos considerados
como obsoletos o en vias de degradacion. Como comentan Simancas y Ledesma (2016),
quizas, éste constituye el principal leitmotiv de los PMM, pues, en coherencia con lo
establecido en la DOT 21 y el objetivo 3 (promocién e impulso de la renovacion de
establecimiento en grado de obsolescencia o baja rentabilidad) de la Resolucién
aprobada por el Parlamento en la sesion celebrada el 18 de enero de 2007, el articulo 8.2

de la Ley 2/2013 establece que éstos deben tramitarse conjuntamente a los mismos.

Otra de las grandes novedades viene dada por la capacidad de ordenamiento de la que se
ha dotado a los PMM. Hasta la entrada en vigor de la Ley 2/2013, los Planes Generales
de Ordenacion y, en menor medida, los Planes Parciales y Estudios de Detalle, eran los
unicos instrumentos que regian en los municipios, incluyendo aquellos que albergaban
microdestinos turisticos. Esto perpetuaba el problema de que los espacios turisticos se
ordenaran por las mismas normas que el espacio urbano convencional. Por ello, la Ley
2/2013 eleva el rango de los PMM vy los posiciona en una escala dentro del sistema de
planeamiento canario que se sitla entre la planificacién urbanistica, pudiendo llegar a
contradecir e incluso modificar los propios Planes Generales de Ordenacion, y el
planeamiento territorial a escala de Plan Territorial. Tal y como explican los autores



Simancas, y Ledesma (2016: 340) el sistema de planificacion canaria, basada en el
principio de “cascada”, determin6é que los PMM se identificaran de forma difusa y
nunca se mencionara si se trababa de planes de escala territorial o urbanistica,
permitiendo que se pudiera aplicar en estos dos ambitos. Es por ello, que estos autores
llegan a calificar, de forma muy acertada, estos planes como “ambivalentes” debido a
que pueden ordenar a distintas escalas geogréficas y, por ende, cumplen las
competencias de dos tipos de instrumentos, territorial y urbanistico. En el caso de
Puerto de la Cruz, esta capacidad es tal que, incluso, en enero de 2017, se firmé un
convenio de colaboracion entre el Cabildo de Tenerife y el Ayuntamiento de Puerto de
la Cruz para la delegacion de las competencias urbanisticas de este ultimo al Consorcio

de aquellas actuaciones incluidas en el mismo.’

Por otro lado, los PMM son planes que estdn pensados para poder ser aplicados de
forma inmediata, por ello, se ha determinado que su redaccion debe hacer se forma
concisa, directa y resumida, en un intento de evitar largos periodos de tiempo esperando
su redaccion, evitando asi el problema creado por el Decreto Legislativo 1/2000, que
ralentiz6 de manera notable la tramitacion de los planes. Por ello, su tramitacion difiere
de un plan normal. Se trata de una “tramitacion abreviada y de fase tunica por el
Gobierno autonémico” (Villar, 2016). Es decir, la aprobacién del PMM se ahorra los
pasos de aprobacion inicial y aprobacion provisional, los cuales son las fases de
tramitacion que mas amplian el tiempo de espera para la aprobacion definitiva de un

plan.

El resultado de todo este andamiaje legal es que los PMM son capaces de poder
delimitar el area considerada por el planificador como turistica. La tedrica de la que
nacen los PMM determina que la renovacion privada sucedera a la renovacion de los
actores publicos, por ello se dota a los PMM de la capacidad de renovar elementos
publicos como forma de propiciar la renovacion privada. Por otro lado, son capaces de
redefinir los incrementos de edificabilidad y los estandares de densidad turistica de
parcela, haciéndolos mas flexibles en su &mbito de actuacion. El articulo 11 del Texto
Refundido de Leyes de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de Canarias,
permite que todas aquellas actuaciones de renovacion sujetas a PMM, puedan obtener la

licencia municipal de obras en menos de 30 dias ademas de otorgar una licencia Unica

7 http://www.puertodelacruz.es/noticias/2017/01/27/el-consorcio-asume-la-gestion-de-los-tramites-
de-las-obras-incluidas-en-el-plan-de-modernizacion-y-mejora/



para toda la obra de renovacion. Hasta la Ley 2/2013, los establecimientos que quisieran
renovarse debian pedir licencia para cada actuacion que quisieran acometer, suponiendo
unas cuantiosas cantidades de tiempo para la aceptacion de cada licencia municipal.
Asimismo, los PMM apoyan el hecho de especializar los usos de suelo en las areas
turisticas, evitando que se permitan usos residenciales en las areas de actuacion de los
PMM, puesto que la convivencia de estas dos modalidades provoca serios problemas
(Simancas y Ledesma, 2016).

El PMM del Puerto de la Cruz se aprobd en virtud del Decreto 107/2015, de 22 de
mayo. Este resultaba imprescindible para la estrategia de renovacion prevista por el
Consorcio, ya no porque se trata de un procedimiento preceptivo y obligatorio, sino que
le dotaba de un instrumento operativo para la ordenacién urbanistica de los ambitos que
requerian de un nuevo tratamiento, dentro del citado marco legislativo canario y estatal
de aplicacién, en concreto, la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas. En este punto se dio una situacion, cuanto menos
paraddjica: si bien los PMM se crearon, como ya se ha comentado, en una norma
promulgada en 2009, no se menciond en el convenio de colaboracién suscrito en julio
de 2010 por el que el consorcio se cred, considerandose la redaccion del PRIT, lo que
obligd a que su Junta Rectora decidiera su elaboracion. De esta manera, mientras el
PRIT quedé como un documento de diagnostico y estrategia, el PMM como el
instrumento de ordenacion operativa (figura 9). En este sentido, el claro objetivo de
poder materializar las determinaciones de manera inmediata de los PMM considerado
en la Ley 6/2009 y posteriores modificaciones, explica, en parte, que, a diferencia del
resto de planes que se han encargado a la empresa publica GesPlan, el de Puerto de la
Cruz se redacto por la empresa publica Gestur Tenerife.

Del mismo modo, en la redaccién de este ultimo se hizo un significativo esfuerzo para
que se coordinara con cuatro documentos con una enorme trascendencia para la
renovacion del destino y que se encontraban en redaccién en aquel momento: el Plan
especial de Proteccion del conjunto Histérico (PePcH), el Plan de movilidad urbana
sostenible (Pmus), el avance de la Revision del Plan General de ordenacion y el Plan
director de la Zona comercial abierta de Puerto de la Cruz (figura 9).
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Figura 9. Integracion de instrumentos de planes en los PMM
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3.  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La propia memoria del PMM de Puerto de la Cruz hace hincapié en la idiosincrasia
propia de este instrumento, sefialando que, a pesar de que su nombre implique el
concepto de Plan, no esta disefiado como tal, sino que esta configurado de forma que
favoreciera un proceso. Asi, entre las novedades de este PMM destaca que ha
trascendido la parte urbanistica, contemplando una estrategia completa de renovacion
del destino; asi, al instrumento de ordenacion se le afiade los de promocién y gestion
(cuadro 1); de esta manera, se plante6 como un plan de transformacion del destino en
coherencia con lo planteado por Simancas y Temes (2016). Para ello, se consideraron

una serie de proyecciones temporales.

La fase de recuperacion (2012-2013) se centraria en la promocion del propio Plan y en
actuaciones en espacio publico, sobre todo en el casco histérico del municipio, en un
intento de reactivarlo y que sirviera de polo de atraccion para inversiones privadas. Asi,

se inici6 un proceso de revalorizacion del destino.

La fase de revitalizacion (2014-2016) implicaba una rehabilitacion del 25% de la planta
alojativa del destino, mientras que de la fase de relanzamiento (2017-2022) se espera
que el 40% por ciento de planta alojativa se corresponda a establecimientos hoteleros y
extrahoteleros renovados. Para conseguirlo se apuesta la especializacién del sector
hotelero, con la finalidad de diversificar los posibles mercados potenciales, ya que se
considera que se puede apuntar hacia mercados especializados y con mayor nivel de
gasto, ademas de evitar que los diferentes establecimientos del municipio compitan por

un mismo perfil de clientes.

Desde el punto de vista de la renovacion de los alojamientos turisticos, el PMM
contempla la intervencion en 25 establecimientos correspondientes a 24 convenios; ello
supondria la renovacion de 7.722 plazas. Asimismo, se prevé la reconversion de seis
establecimientos: cuatro hoteles, pasando de 3 a 4 estrellas, y dos apartamentos que
pasan a convertirse en hoteles de 3 estrellas; ello supone un total 829 plazas. Se prevé
una segunda fase que posibilitaria la renovacion de otros 11 establecimientos, con un
total de 3.077 plazas. Ademas, se considera la creacion de dos nuevos hoteles ligados a
ambos Bienes de Interés Cultural: uno de 5 estrellas y otro de 3 estrella, sumando un

total de 312 plazas.



La renovacion de los establecimientos turisticos es un valor afiadido que en la
actualidad esta teniéndose muy en cuenta, tanto por las Administraciones como por el
propio cliente. Por ello, es necesario conocer el grado de eficacia de las politicas
publicas en esta materia. Asimismo, es sumamente imprescindible que a la hora de
analizar los espacios que dicen estar renovandose se conozca exactamente qué tipo de
intervencion se esta llevando a cabo. Las citadas proyecciones temporales van a ser
esenciales para ello, en cuanto nos centraremos en comprobar si se han cumplido en
relacion con la renovacion de los establecimientos de alojamiento turistico. Sin
embargo, uno de los problemas que existen al abordar este tipo de analisis es que no se
dispone —o, al menos, no han trascendido— datos oficiales o estudios especificos o
informes técnicos. Ello ha obligado a abordar recogida de datos ad hoc mediante una
encuesta para poder obtener una base de datos acerca de la renovacion de los

alojamientos turisticos en Puerto de la Cruz.
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Cuadro 1. Modelos y lineas estratégicas
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4.  OBJETIVOS E HIPOTESIS DE TRABAJO

El fin Gltimo de este trabajo de investigacion es determinar el grado de cumplimiento de
los objetivos previstos en el PMM del Puerto de la Cruz en relacion con la renovacion
de los establecimientos de alojamiento turistico. Ello permitira avanzar en el
conocimiento acerca de su grado de eficacia, en concreto, si las mejoras en los niveles
turisticos del destino se han debido a la renovacion propiciada por el PMM o por

factores externos.
Las premisas fundamentales de partida, a demostrar, son las siguientes:

H1 — No se ha cumplido las proyecciones temporales del PMM relativas a la renovacion
de los alojamientos turisticos en Puerto de la Cruz. A pesar de ello, se ha iniciado un

interesante proceso de reactivacion del destino.

H2 — La renovacion de los alojamientos turisticos no se plantea como una estrategia
clave de la gestién empresarial de los alojamientos turisticos en Puerto de la Cruz

S. MATERIAL Y METODO

El trabajo de investigacion se articula en torno a la elaboracion de una base de datos y la
construccion de un Sistema de Informacion Geografica de los alojamientos turisticos
renovados en los Ultimos cinco afios en Puerto de la Cruz. Para ello se procedi6 segin el

siguiente proceso metodoldgico secuencial.
5.1. Primera fase. Identificacion de los alojamientos turisticos renovados

El primer paso para poder crear la base de datos fue la de obtener de los alojamientos
turisticos legales existentes en Puerto de la Cruz. Para ello se recurrié al Sistema
Informatico Turistico (Turidata) de la Viceconsejeria de Turismo del Gobierno de
Canarias, con datos del afio 2017. Esta da soporte al Registro General de Empresas,
Actividades y Establecimientos Turisticos. En cualquier caso, no hemos estado exentos
de una parte considerable de las deficiencias detectadas en las fuentes sobre alojamiento
turistico recogidas en un informe emitido por la Audiencia de Cuentas de Canarias en el

afio 2009, sobre todo, en cuanto a las importantes dificultades a la hora de acceder a la



informacién, su heterogeneidad, asi como la existencia de contradicciones entre

diferentes fuentes oficiales.

A continuacion, se identificaron aquellos establecimientos alojativos adscritos al PMM
del Puerto de la Cruz. Para ello se revisaron y sistematizaron los convenios urbanisticos
contemplados en el mismo. Su relevancia para esta investigacion radica en que su firma
previa se plantea como un requisito indispensable no s6lo para afrontar la renovacion
del alojamiento, sino para que sea viable, sobre todo, cuando el edificio se encuentra
fuera de ordenacion. Supone la suscripcion voluntaria de acuerdos bilaterales de
voluntades, con naturaleza juridico-administrativa, entre el correspondiente
Ayuntamiento y las personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, titulares de los
intereses y derechos urbanisticos de la parcela objeto de renovacién edificatoria (fisica).
Se trata de pactos bilaterales concertados, que, a modo de manifestaciones concurrentes
de voluntades, se plantean con el objetivo de desarrollar una actuacién de renovacion.
En este contexto, aparece el principal activo de los convenios —y, por ende, de los
PMM—: lograr un cierto grado de cooperacion y la interaccion entre los actores
publicos y privados, logrando un conjunto de beneficios mutuos a través de acuerdos
basados en el reconocimiento de las interdependencias y responsabilidades compartidas.
De esta manera, los convenios urbanisticos aportan a los PMM la operatividad que
precisan, a la vez que constituyen su parte ejecutiva. Ello se debe a que sirven de cauce
de negociaciéon entre la Administracién competente firmante de los mismos —Ilos
ayuntamientos— y el titular o titulares de la parcela que la actuacion afecte,
proyectandose como la solucién mas agil y rapida para dar cobertura juridica a

actuaciones de renovacion, publicas y privadas.

Del mismo modo, se procedi6 a la identificacion de aquellos alojamientos que habian
cometido algun tipo de actuacion fuera del PMM. Para ello se realizd una busqueda en

hemeroteca de cada uno de los hoteles que se encuentran dentro de Puerto de la Cruz.

Una vez determinados los alojamientos que habian renovado se procedié a la llamada a

todos los establecimientos con el fin de confirmar el afio de la Gltima renovacion.



5.2. Segunda fase. Trabajo de campo: recopilacion de los datos de los

establecimientos renovados

Una vez identificados los establecimientos alojativos que habian sido renovados desde
la entrada en vigor del PMM se procedio a la fase de trabajo de campo, con el fin de
caracterizar la operacion acometida. Para ello se elaboré un cuestionario que se pasé de
forma presencial a cada establecimiento. Ello nos permitié comprobar in situ los datos
que aportaban a la encuesta. Para aquellos alojamientos con los que no se pudo

concertar cita se les ha enviado un formulario virtual por correo.

La encuesta se compone de un primer bloque que se corresponden a informacién bésica
sobre el hotel. La primera pregunta contempla nombre del alojamiento, asi como si se
ha producido un cambio en el mismo; esto es habitual cuando se acomete algun tipo de

renovacion integral.

Se contempla una pregunta acerca del porcentaje de venta directa que realizan. Esta
pregunta se realiza con el fin de determinar la influencia que ejercen los turoperadores

en la demanda de ofertas.

Del mismo modo, se pregunta el niumero total de la plantilla, con el fin de determinar la
capacidad de trabajo fijo que son capaces de generar los hoteles, asi como comparar si
el incremento de la demanda e ingresos derivados de la renovacion permite también

aumentar los puestos de empleo en los destinos que han apostado por la misma.

En el segundo bloque de la encuesta se realizan cuestiones acerca de la renovacion
fisica de los inmuebles. La primera pregunta hace relacion al afio de la Gltima actuacién

de renovacion fisica. Asimismo, se continta con una segunda pregunta que cuestiona

En caso de cambio reciente, especificar el nombre anterior:

Area turistica (microdestino):

[0 PuertodelaCruz [] Las Américas/Arona - Los Cristianos
[ callado Salvaje, Playa Paraiso. [0 costa delSilencio — El Médano — Golf del Sur
[0 Playa del Duque, Costa Adeje, Torviscas-Fafiabé [0 Los Gigantes — Puerto Santiago

Alto - Las Américas/Adeje
Porcentaje actual de venta directa via web o plataformas: %

Nuamero actual de empleados directos (en plantilla):

acerca del estado de la renovacion, con la finalidad de abarcar en la investigacion todos

aquellos hoteles que, aun no estando renovados totalmente, estan haciendo un esfuerzo



para hacerlo. Por ello, se distinguen cuatro estados vinculados a la renovacion; una
primera fase para aquellos establecimientos que, aun no habiendo comenzado las obras
de renovacion, tienen una intencién seria de materializar la renovacién y por ello

dispone de un proyecto de renovacién aprobado, en tramite o en redaccion.

1. Aiio de la dltima reforma:

2. Estado de la renovacidn:
|:| Renovacién finalizada
[l Renovado con fases terminadas. Ndmero de fases de renovacion llevadas a cabo:
|:| Renovacion iniciada (en proceso)
™ Con proyecto de remnovacion aprobado, en tramite o en redaccion

3. Inversidn aproximada realizada:

4. Tipo de inversiéon:
O Privada: [] Propia
] Externa: [] Préstamos bancario []Subvencién

[l Publica
[l Mixta
5. Objetivo prioritario de las obras del establecimiento (sefale con X la/s casilla/s que corresponda)

™ Subir de categoria

™ Cambiar de modalidad alojativa: de extrahotelero (apartamentos, bungalows vy villas) a hotel
[l Mejorar la calidad e imagen

|:| Incorporar nuevos servicios y eguipamientos

™ Cambiar el producto o modelo de negocio

™ Adecuarlo a clientes de mayor gasto

|:| Captar nuevos tipos de clientes (estrategias de comercializacidn)

™ Cumplir la normativa vigente

™ Acometer actuaciones de accesibilidad

[l Modernizar la decoracion

[l Mejorar los principales indicadores del negocio turistico y de la rentabilidad empresarial
[nimero de pernoctaciones, estancia media, indices de ocupacidn, tarifa diaria media, ingreso
medio diario por habitacion disponible y ocupada, etc.)

[CJotros:

El segundo estado que se contempla es para aquellos alojamientos que ya hayan
comenzado la renovacién, es decir es para aguellos que se encuentras en las primeras
fases de la renovacion, asimismo se incluyen en este aparatado a aquellos
establecimientos que aun no habiendo comenzado las obras disponen de todo lo

necesario para ello y estan proximas a ejecutarlas.

El siguiente estado corresponde a aquellos establecimientos alojatavos que, aun no
habiendo concluido con la totalidad de la renovacion, disfrutan de fases de la obra
terminada. Esta tercera opcion dispone de una opcion rellenable por el hotelero para que
indique el nimero de fases terminadas que ha llevado a cabo. Este completarle permite
saber si los hoteleros prefieren realizar la renovacion mediante un mayor namero fases,
pero cortas y rapidas o si, por el contrario, prefieren hacerlo de mediante el menor

namero de fases posibles.



La ultima opcion esta destinada para los alojamientos que hayan terminado lo ideado en

su proyecto de renovacion.

La tercera pregunta de este blogue es un rellenable sobre la cantidad aproximada de la
inversion. Le sigue una cuarta pregunta relacionada acerca del tipo de inversion
realizada. Se distinguen tres tipos de inversiones. La inversion privada corresponde a
aquellas que se han realizado de manera particular. Dentro de esta opcidn se debe elegir
si la inversion ha sido mediante préstamo bancario o mediante subvencion. La publica
que se refiere a aquellos hoteles que han ejecutado su renovacion mediante los
incentivos econdémicos de planes como el PMM. Por ultimo, se contempla la inversion

mixta la cual implica tanto inversion privada como publica.

Otro aspecto necesario para poder conocer la naturaleza de la renovacion en Puerto de la
Cruz es conocer las razones por la que los alojamientos sienten la necesidad de cambiar
sus instalaciones, por ello se ha realizado un listado de 12 opciones en donde el
establecimiento puede elegir las opciones que quiera sin limitaciones. Subir de categoria
es una de las opciones contempladas. Esta opcidén es importante, ya que aquellos
establecimientos que no tengan més de cuatro estrellas y estén acogidos a PMM deberan
disefiar y ejecutar obas de renovacion que tengan la finalidad de aumentar su categoria,
tal y como dictamina en el articulo 10.3. que estipula que no se podran disfrutar de los
incentivos del plan si “cuando la categoria a obtener tras la renovacion sea inferior a tres

estrellas en establecimientos hoteleros”.

Otra de las opciones es la de cambiar de modalidad alojativa (transformacion de
establecimientos extrahoteleros a hoteleros) ya que los establecimientos extrahoteleros
que estén inscritos en el PMM y cambien de modalidad alojativa podran acoger a
incentivos tales como el incremento de la edificabilidad asi como poder optar al derecho

aumentar el namero de plazas turisticas (Ledesma, 2017).

La mejora de la calidad e imagen es otro de los factores que se han considerado como
gue pueden ser objetivo a perseguir mediante la renovacion. No obstante, esta mejora
de la calidad e imagen no solo corresponde con aquellas renovaciones de tipo
arquitectonico, sino que pueden apelarse a cambios en el trato al cliente o cambios del

visor web.

También se entienden como objetivo de la renovacion el cambio del producto o modelo

de negocio, es decir, cambios en la vision de la gestion del establecimiento con el fin de



alcanzar un mayor rendimiento. Este objetivo suele llevar consigo la puesta en valor de
algun elemento del hotel que lo diferencie del resto. Asimismo, este objetivo suele estar
vinculados a otros y los cuales se nombran en el formulario, y que hacen referencia a
cambios de clientes potenciales. Por ello también se nombran como razones de la
renovacion el captar nuevos tipos de clientes mediante el cambio de estrategias de
marketing.

Para los establecimientos con edificaciones obsoletas el cumplir con la normativa
vigente en cuanto seguridad y estandares calidad de los establecimientos turisticos suele
ser unos de los principales objetivos a lograr, ya que de la renovacion fisica depende

que se les mantenga o retire las licencias de apertura del establecimiento.

Otro aspecto importante que se suele tener en cuenta son las actuaciones de
accesibilidad, sobre todo en un destino como Puerto de la Cruz, que durante la
primavera recibe una gran afluencia de turistas ancianos derivados del imerso y los
cuales suelen necesitar de facilidades arquitectonica para poder moverse por los

inmuebles sin problemas.

En el a&mbito privado las intervenciones de estas caracteristicas se consideran
fundamentales para que los establecimientos alojativos como complementarios no

Ileguen a deteriorarse y puedan seguir dinamizando los destinos.

Por ello, todas aquellas actuaciones que se realicen con el fin de poder mantener la
seguridad y elementos ornamentales del inmueble se conocerdn como intervenciones de
conservacion. Mientras, la rehabilitacion es aquella actuacion que intenta volver al
estado inicial, por lo general zona actuaciones mas importantes que intentan devolver el

valor que tuvo un inmueble.

Por ultimo, la actuacién mas invasiva que puede llevarse a cabo en el ambito privado es
la remodelacién o renovacion. Son denominadas como rehabilitaciones integrales por
las leyes 6/2009 y 2/2013. Se trata de las intervenciones que cambian de forma
completa la estructura o el concepto de la edificacion. Es decir, cambian la estructura en
totalidad del inmueble. También se considera remodelacion o renovacion la ampliacion

de su capacidad y cambio de modalidad alojativa.



Se menciona también el aumento de ingresos por habitacion disponible (RevPAR) u
otro tipo de indicadores turisticos y empresariales que demuestran la eficiencia del

modelo de negocio elegido.

. Tipologia de la renovacion fisicafreformafactuacion
O Conservacidn, mantenimientoy ornato
Ezpecificar laz actuaciones:

Reforma

Renovacion integral (abarcd mas del 90% del establecimienta)
Renovacian parcial

Ampliacian

Sustitucion (derribo) parcial

ooooo

No obstante, también se considera la opcion de mencionar otros objetivos que no hayan

sido nombrados en el formulario.

La pregunta nimero seis hace referencia a al tipo de actuacion fisica y es un apartado
que permite la seleccién de mudltiples opciones. Para la redaccion de las distintas
elecciones a escoger en este apartado se ha tomado como referencia a Simancas (2010)
y Simancas y Temes (2016, que plantean una terminologia para homogeneizar los
términos que aluden a las actuaciones fisicas de renovacién de los alojamientos
turisticos. Se diferencian tres grupos de intervenciones; desde la menos agresiva,
rehabilitacion edificatoria, pasando por la renovacion edificatoria hasta llegar a la méas
agresiva que comprenderia la sustitucion edificatoria, es decir, la demolicion del

edificio.

La primera tipologia de actuacion fisica que se contempla en el formulario es la
actuacion de rehabilitacion destinada a la conservacion, mantenimiento y ornato. Es un
tipo de intervencidn que se estipula como deber en el articulo de Decreto 85/2015, de 14
de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de renovacion y modernizacion

turistica de Canarias (Simancas, Temes y Davila, 2016).

La segunda opcion que se presenta es la reforma e implica una actuacién que trascienda
de la obra menor y que tengan como finalidad la de garantizar la seguridad edificatoria
del inmueble, mejoras relacionadas con la accesibilidad, adaptacion la normativa y/ o
mejoras de para el ahorro y eficiencia energética y que se da en estructuras obsoletas
(Simancas et al. 2016). No obstante, las actuaciones nombradas no se consideraran

como actuaciones de renovacion puesto que son obras relacionadas directamente con los



deberes que estipula ley acerca de la calidad que deben mantener los establecimientos
turisticos con el fin de asegurar el prestigio de los distintos destinos canarios o con la

integridad edificatoria del establecimiento.

La renovacion se entiende como aquellas intervenciones que suponen un cambio
estructural del establecimiento con el fin de crear nuevos espacios y entornos teniendo
en cuenta la remodelacion de espacios ya existentes, asi como la incorporacion de
nuevos espacios. Por ello, en el formulario se distinguen tres tipos de renovaciones, la
renovacion parcial cuando el espacio total modificado es menor al 90%, la renovacion
integral cuando el espacio modificado es mas del 90% y la aplicacion en el caso de que

hayan incorporado nuevos espacios al establecimiento (Simancas et al. 2016).

Por altimo, se contempla como tipologia de actuacién el derribo del inmueble, suele
implicar la creacion de un edificio completamente nuevo o, o el establecimiento del

hotel en otro lugar.

La cuestion nimero siete esta directamente vinculada con la anterior ya que se debe
estimar el porcentaje del establecimiento que ha sido comprometido con la o las

actuaciones efectuadas en el establecimiento.

7. Indique el porcentaje de establecimiento afectado por la actuacidn:
- Conservacion, mantenimientoyormato: . %
- Reforma %
- Renovacion parcial ___ %o
- Ampliacion: %o
- Sustitucian (derribo) parcial: %

También se consulta qué entidades del establecimiento han sido objeto de las
actuaciones fisicas. Esta pregunta consta de una enumeracion de las distintas partes de
las que dispone un alojamiento turistico y permite la eleccidén de cuantas opciones se
requiera. Mediante esta cuestion se puede discernir qué partes de los establecimientos se

consideran mas relevantes a la hora de ejercer un proceso de renovacion.



8. Zonas en las que se han acometido reformas fisicas:
O Hahitaciones/unidades de alojamiento

O Zonas nobles o comunes

O Pasillos de plantas

O Restaurantes/comedar/bares

O Cocinas

O Zona de mantenimiento y area técnica

O Locales comerciales/tiendas/oficinas

O Zona de administracion y direccidn

O Elernentos exteriores de fachada/espacioslibres
O Jardines,/zonas deportivas/area de piscina/s

O Centros de Spa, casinos, salas dejuego, gimnasio, salas polivalentes
O Otros:

La siguiente cuestion que se pregunta en el cuestionario es acerca de las mejoras en
términos de sostenibilidad ambiental, que tal y como consideran Simancas, Temes y
Davila (2016) son factores que implica la renovacién de los alojamientos ya que en tal y
como se menciona en el articulo 3 del Decreto 85/2015 de 14 de mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de la Ley de renovacion y modernizacion turistica de Canarias
se considera como un objetivo de los PMM el fomentar la aplicacion de energias
renovables, a la vez que de estrategias que favorezcan la eficiencia energética de los
ambitos afectados por estos planes. Dentro de esta cuestion se distinguen entre las
mejoras de sostenibilidad ambiental que tienen que ver con la gestion sostenible del
agua ademas de las que conciernen al consumo energético. Dentro de estas Gltimas se
discierne entre las instalaciones de programas y dispositivos de control y ahorro de la
energia eléctrica, implementacion de energias renovables o técnicas arquitectura
bioclimatica (estrategias arquitectonicas que se basan en los recursos naturales dispone
el lugar de asentamiento del edificio con el fin de reducir al maximo el consumo
energeético), Por altimo, se da la opcién de incorporar algin método que se haya
aplicado en el establecimiento y que no se contemplado en la encuesta con la finalidad
de que en caso de haber obviado algin método, mediante la resolucién de esta pregunta

pueda incorporarse a la lista de mejoras de la sostenibilidad ambiental.

9. MMejoras de sostenibilidad ambiental
O Sisternas de eficiencia del consum o energético:
O Frogramas y dispositivos de contral y ahorro de energia eléctrica
O instalacion de energias renovables
O Técnicas de arquitectura bioclim atica
Gestionsostenibledel agua
Otros:

oo




Aunque la renovacion fisica es la Unica que se contempla desde la planificacién, en este
estudio también se tendra en cuenta la renovacion que atafie a cambios en las estrategias
empresariales y de negocio y que pueden ser llevada por establecimientos que aun no
teniendo los sufrientes medios para hacer una inversion en la renovacion fisica quiere
cambiar su modelo de negocio o su gestién con el fin Gltimo de obtener mayores
beneficios. Ateniéndose a esta idea, el cuestionario se preocupa acerca de hecho de
como se han ejercido los cambios en el modelo de negocio. Por ello, se crearon dos
respuestas de las cuales pueden ser elegidas una o ambas, una relacionada con la
especializacion de la demanda hacia un sector especifico mediante la tematizacion del
alojamiento, -lo cual ademas comprende uno de los objetivos estipulados en PMM de
Puerto de la Cruz-y por otro lado se encuentra el cambio del producto que se ofrece, asi

como afiadir y tener en cuenta el factor experiencia en el alojamiento.

10. Cambios en el modelo de negocio
O Tematizacian/especializacion del alojamiento
O Disefio de nuevos productos y generacian de experiencias

11.  Cambios enla gestion empresarial del establecimiento alojativo

O Implementacion detécnicas de comercializacian, nuevas canales de distribucion y gestion
dereservas alojamiento
O Implementacion de estrategias v t&cnicas de optimacion de la rentabilidad: ingresos,

precios (Revenue Management), de beneficios (¥ield Management), etc,

12, lejoras en las comunicaciones, marketing y nuevas tecnologias
O Renovacion dela pagina web
O Renovaciondela marca y laimagen corporativa

Dentro de las actuaciones de renovacién que se pueden ejercer mediante los cambios en
la gestion empresarial se pueden elegir una o ambas respuestas. La primera alude a
aquellas modificaciones en la gestion que implican la aplicacion o cambios en las
estrategias de comercializacion, es decir, busqueda de nuevos canales de distribucion,
asi como la gestion de reservas o touroperadores. Por otro lado, también pueden haberse

aplicado técnicas de mejora de los indicadores de rentabilidad.

Por ultimo y para concluir con este segundo bloque acerca de las actuaciones de
renovacion llevadas a cabo en los establecimientos se pregunta acerca de qué mejoras se
han realizado en el ambito de las comunicaciones y marketing. En esta cuestion se dan
dos respuestas de las cuales se pueden elegirse ambas, estas respuestas determinan si ha
hecho una renovacion de la pagina web o de la marca e imagen corporativa del

establecimiento.



La tercera y Ultima seccion de preguntas tiene que ver con el impacto que ha generado
las actuaciones de renovacion realizadas en los alojamientos. En la actualidad, los
comentarios y puntuaciones que un establecimiento turistico obtiene en portales web
como Tripadvisor, son factores que intervienen directamente en los procesos de decision
de los clientes. Por ello, los establecimientos se esfuerzan para poder obtener mejores
comentarios. Conociendo esta realidad surge la Gltima pregunta del cuestionario, la cual
trata sobre la mejora de la puntuacion y de los comentarios en Tripadvisor tras la
renovacion. Esta pregunta consta de tres seleccionables de los cuales solo puede ser
elegido uno y las respuestas son: no, no lo sé/no me interesa o si. En el caso de que el
representante del establecimiento haya elegido la opcion “si” se insta a que mencione

las posiciones que ha subido.

12, hMejoras en las comunicaciones, marketing y nuevas tecnologias
O Renovacion de la pagina web
O Renovacion de la marca v la imagen corporativa

13. Ha mejora su reputacion online en triptripadvisor tras la renovacion:
O o
Orolo sé/nomeinteress
Os Indiguecuantos puntos:

5.3. Tercera fase. Georeferenciacion de los datos de la encuesta mediante el empleo

de Sistemas de Informacion Geografica

Una vez rellenadas las encuestas, los datos se volcaron en una base de datos. EI formato
para la elaboracion de la base de datos que se eligié fue Excel. En dicha base de datos
ademas de estar conformada por campos que hacen referencia a las preguntas descritas
en el formulario, consta de un campo que determina la relacion de los establecimientos
con el PMM de Puerto de la Cruz. Esta relacion fue extraida del programa de
actuaciones en el espacio privado inserto en la memoria del PMM de Puerto de la Cruz.
Asimismo, debido a la nula respuesta de los establecimientos Taoro Garden y el Hotel
Chiripa -este ultimo por estar cerrado debido que se estén llevando a cabo las actuaciones
de renovacion- se procedio a la introduccién de las informaciones acerca de la tipologia de la
renovacion, el estado de la renovacion, e incluso, la inversion que han sido publicadas en los

medios de comunicacion

Con el fin de optimizar la busqueda, tratamiento y posterior representacion cartografica
de los datos obtenido mediante la encuesta, se generd un campo en la base de datos por



cada respuesta que se ofrecia en el formulario y estas debian responderse con 0, en el
caso de que esa opcion ni hubiese sido elegida, 1 para aquellas que si, y 0,5 en caso de
que no se respondiera a la pregunta. Este sistema permite evitar posibles confusiones a
la hora de introducir los datos en hoja de célculo y por lo tanto evitar pérdidas de datos
durante los procesamientos posteriores. No obstante, las preguntas que debian ser
rellenadas por los establecimientos, como por ejemplo la inversion destinada a la

renovacion no siguen este patron.

0
0

0

0

0

0 000000 1 1 0 0 0 0 0
0 0,5 1 1 0 0 0 0 0
0 1000000 1 1 0 i 0 0 0
0 0,5 05 05 0,5 0,5 05 05 0,5
0 1000000 1 0 1 1 o 0 0
0 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
0 6000000 1 1 1 0 o 1 0
0 2800000 1 1 0 0 o 0 0
0 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
0 1000000 1 1 0 0 o 0 0
0 0,5

0 0,5 0
0 2000000
0 3000000
1 2000000
0 4500000
0 1300000
0 0,5
0 10000000
0 0,5 0
0 220000
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Una vez obtenidos todos los datos de las encuestas se introdujo la hoja de célculo en
SIG.

Los SIGs, sistemas de informacion geografica son softwares que permite el tratamiento
de datos a la vez que la interaccion entre formatos de almacenamiento. Los SIG tienen
como gran ventaja que debe trabajar con datos georeferenciados (geoinformacion)

permitiendo realizar trabajos que tengan componente espacial (Garcia, 2015).

Los SIG permiten analizar y conocer qué procesos y elementos se estan dando en el
territorio. Asimismo, la geoinformacion generada mediante SIG permite a los distintitos
actores que interactan en un determinado espacio poder planificar sus actuaciones y
definir estrategias Por ello, este tipo de herramientas se han empleado para el analisis y
control de los espacios turisticos en Espafia desde 1996, cuando el Instituto de Estudios
Turisticos decidio crear una metodologia que permitiera el establecimiento de unos

estandares para generar geoinformacion que pudiera ser comparada (Garcia, 2015).

Para poder representar cartograficamente los resultados obtenidos tras la fase de trabajo
de campo en donde se realizaron las encuestas, se procedio al uso de la herramienta

SIG. Para poder georreferenciar los datos obtenidos se decidio optar por el entrelazado



la hoja de datos de las encuestas con la base de datos de los establecimientos alojativos
de Tenerife creada por el grupo de investigacién ReinvenTUR, con la finalidad de poder
aprovechar la geoinformacion acerca de la localizacion de los establecimientos. Una vez
relacionados, se procedié a la creacion de una base cartogréafica. Tras esto, se procedié a
la representacion gréafica de estos datos, lo cuales muestras la totalidad de los
establecimientos hoteleros y extrahoteleros del Puerto de la Cruz.

Seguidamente, se procedio a la extraccion de distribucion de los mircodestinos
identificados en el Puerto de la Cruz. Se conoce a los microdestinos como aquellas
zonas geogréficas afectadas por la actividad turistica en Canarias. Los microdestinos
nacieron de la necesidad estadistica por parte del Instituto Canario de Estadistica
(ISTAC) puesto que no se disponia de una escala de analisis menor a la de la escala
municipal, la cual no permitia la fiel representacion ni aplicacion los indicadores a la
realidad turistico-espacial. Asimismo, los microdestinos se delimitan en funcién de la
concentracion de establecimientos alojativos y complementarios en una determinada
zona, la semejanza de la oferta turistica, asi como lo relaciones que se desarrollan entre
los propios establecimientos y el espacio donde esta inserto. (Betancor et al, 2016). En
el Puerto de la Cruz se han distinguido cuatro microdestinos, los cuales se identifican

como Playa Jardin- Maritimo, Conjunto histérico, Martianez y la zona de Taoro-La Paz.

Una vez extraida la capa de microdestinos se procedi6 a intersecar la base de datos junto
con el shapefile de los microdestinos. La interseccién permite conjugar los datos de los
dos archivos con la finalidad de poder relacionar la informacién de la base de datos con
las referencias geograficas y poder determinar si existe un patron que relacione la
renovacion alojativa con las distintas realidades espaciales que existen en el Puerto de la
Cruz (figura 9). Se utiliz6 la delimitacion espacial de los complejos de los alojamientos
turisticos (definicion de las parcelas) procedentes de la base de datos alfanumérica y
cartografica derivada del proyecto ReinvenTUR, adscrito a la Universidad de La
Laguna; se trata de un proyecto I+D+i denominado “Evaluacion del impacto de las
politicas publicas de renovacion de destinos turisticos maduros. El caso de las
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias”, financiado por la Agencia
Canaria de Investigacion, Innovacion y Sociedad de la Informacidon del Gobierno de
Canarias (ACIISI) y el Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER), desarrollado
entre 2009 y 2012, siguiendo la metodologia planteada por Garcia, Simancas y Dorta

(2013). Asimismo, se ha decidido como base una ortofoto del municipio, extraida de la
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tienda virtual del GRAFCAN para poder entender la distribucion espacial de los

alojamientos.

Figura 9. Interseccion de la geoinformacion
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6. RESULTADOS

Una vez relacionadas todas las variables analizadas podemos determinar que en el
destino turistico de Puerto de la Cruz los establecimientos alojativos pueden
diferenciarse en los siguientes grupos. Esta identificacion ha permitido caracterizar la

renovacion en funcion de si han efectuado renovacion, asi como su origen publico o

privado.
Cuadro 2.
ALOJAMIENTOS CERRADOS
ESTABLECIMIENTOS
HOTELEROS Y PLAZAS
EXTRAHOTELEROS ALOJATIVAS
Hotel Internacional 211
Hotel Magec 281
Apartamentos Lavaggi 210
Apartamentos el Principado, 118
Hotel Chiripa 657
Hotel Los Principes 66
Hotel Nopal 96
Parque Atlanta 134
Cuadro 3.

ALOJAMIENTOS RENOVADOS POR CUENTA

PROPIA
ESTABLECIMIENTOS
HOTELEROS Y PLAZAS
EXTRAHOTELEROS ALOJATIVAS
Dragos Del Norte 93
Apartamentos Tigaiga Suites 103
Hotel Botanico & The Oriental Spa
Garden 542
Hotel Don Manolito 151

Hotel Trianflor 355




Cuadro 4.

ALOJAMIENTOS RENOVADOS BAJO PMM

PLAZAS
ESTABLECIMIENTOS ALOJATIVAS
Apartamentos Park Plaza 98
Apartamentos Parque Vacacional
Edén 520
Apartamentos Pez Azul 270
Casablanca 520
Dc Xibana Park 206
Hotel Atlantic Mirage 372
Hotel Be Live Experience Orotava 472
Hotel Casa Del Sol 80
Hotel El Tope 426
Hotel Elegance Miramar 271
Hotel H10 Tenerife Playa 599
Cuadro 5.
ALOJAMIENTOS RENOVADOS BAJO PMM
PLAZAS
ESTABLECIMIENTOS ALOJATIVAS
Apartamentos Park Plaza 98
Apartamentos Parque Vacacional
Edén 520
Apartamentos Pez Azul 270
Casablanca 520
Dc Xibana Park 206
Hotel Atlantic Mirage 372
Hotel Be Live Experience Orotava 472
Hotel Casa Del Sol 80
Hotel El Tope 426
Hotel Elegance Miramar 271
Hotel H10 Tenerife Playa 599
Hotel Marquesa 163
Hotel Marte 170
Hotel RF Astoria 66
Hotel RF San Borondon 198
Hotel Riu Garoé 380
Hotel San Telmo 174
Hotel Semiramis 552
Hotel Taoro Garden 334
Hotel Tigaiga 158
Hotel Vallemar 325
La Carabela 90
Puerto De La Cruz 564
Weare La Paz 317




Cuadro 6.

ALOJAMIENTOS SIN RENOVACION

ESTABLECIMIENTOS
HOTELEROS Y PLAZAS
EXTRAHOTELEROS ALOJATIVAS
Apartamentos Alta 0
Apartamentos Be Smart Florida
Plaza 276
Apartamentos Canaima 42
Apartamentos Chinyero 59
Apartamentos Club Tarahal 0
Apartamentos Girasol 224
Apartamentos Ikarus 0
Apartamentos Masaru 421
Apartamentos Parque Tajinaste 0
Apartamentos Seguro De Sol Studios 0
Apartamentos Teide Mar 332
Apartamentos Tenerife Ving 244
Apartamentos Turquesa Playa 685
Apartamentos Valle Luz 540
Apartmentos Teneguia 354
Be Smart Florida 96
Club Ambassador-Parque Farrais 60
Diverhotel Tenerife Spa & Garden 452
Hapimag Resort Puerto De La Cruz 0
Hotasa Puerto Resort Canarife
Palace 416
Hotel 4dreams Hotel Chimisay 117
Hotel Acuario 58
Hotel Bahia Principe San Felipe 483
Hotel Be Live Adults Only 604
Hotel Bonanza 392
Hotel Catalonia Las Vegas 495
Hotel Checkin Concordia Playa 452
Hotel Diamante Suites 348
Hotel Don Candido 31
Hotel Elegance Dania Park 433
Hotel Elegance Palmeras Playa 409
Hotel Gf Noelia 212
Hotel Interpalace 500
Hotel Las Aguilas 460
Hotel Maga 47
Hotel Molino Blanco 128
Hotel Monopol 185
Hotel Parque San Antonio 384
Hotel Perla Tenerife 260
Hotel Puerto Azul 39
Hotel Puerto Palace 563
Hotel Sol Costa Atlantis Tenerife 631




Hotel Sol Puerto Playa 350
Hotel Sun Holidays 44
Hotel Tejuma 38
Hotel Tropical 82
Hotel Trovador 169
My City Hotel 88

6.1 Analisis y distribucion espacial de la renovacion turistica en Puerto de la Cruz.

El PMM como impulsor de la actividad renovatoria.

Tras el primer anélisis se pudo observar como, aunque se estd haciendo un gran
esfuerzo en la renovacion alojativa del Puerto de la Cruz, desde que en el 2014 se
aprobara el PMM de Puerto de la Cruz, la renovacion no se esta ejecutando segun los
tiempos previstos por el Consorcio de Rehabilitacion. Como se mencion6 anteriormente
se esperaba que para el periodo de revitalizacion 2014-2016 se tuviese renovada el 25%
de la totalidad de la planta alojativa del Puerto de la Cruz. Lo cierto es que tras el
trabajo de campo realizado durante el otofio de 2017 y el invierno de 2018, se
comprueba que solamente, el 22% de los establecimientos han realizado actuaciones de
renovacion en sus instalaciones. Ello supone que se han renovado 8.252 plazas
alojativas el 38,52%. No obstante, este nimero de plazas debe entenderse como un
nimero orientativo ya que, como se explicara a continuacién, no todos los
establecimientos han renovado la totalidad de las plazas, e incluso un establecimiento

solo efectud actuaciones en otras zonas del establecimiento.

Al hacer un analisis pormenorizado del origen de las renovaciones se comprueba que el
84,92% de las plazas han sido renovadas aprovechando los beneficios tanto fiscales
como los referidos a los estandares turisticos que ofrece el PMM de Puerto de la Cruz.
Por lo cual, se puede confirmar que la renovacion impulsada por el Consorcio de
Rehabilitacion en Puerto de la Cruz es el causante de la actividad de renovacion, con un
84,92% del total de plazas renovadas, frente al 15,08% de plazas que representan las

renovaciones realizadas por cuenta propia.

Por otro lado, hay que considerar el hecho de que existen establecimientos que, aungue
estén insertos dentro de las fichas de actuaciones privadas del PMM, todavia -cuatros
afios mas tarde de su aprobacion- siguen cerrados y no han realizado ninguna actuacion
de renovacion. Este grupo de establecimientos agrupan 1.773 plazas que no estan

disponibles y que corresponde al 7,97% de las plazas totales del destino. Cabe informar,



que para el afio que viene se espera la renovacion integral del hotel Chiripa, lo que
supondria un enriquecimiento de la oferta de las plazas alojativas, ya que incorporaria

657 plazas®.

Como se puede apreciar en el mapa 2, los procesos de renovacion alojativa se
concentran en el microdestino de Taro- La Paz, donde un 4857 % de sus
establecimientos han sido objeto de actuaciones de renovacion, seguido por el
microdestino de Martidnez, con 33,33% de alojamientos renovados, Playa Jardin
Maritim, 26.67% vy, por altimo, el conjunto histérico con un 25%. Asimismo, solo el
microdestino de Taoro la Paz acumula el 54,84% del conjunto de establecimiento
renovados de todo el Puerto de la Cruz. Este aspecto revela que, aunque Taoro- La Paz
sea el microdestino con mayor indice de renovacion, es el segundo destino mas joven,
con establecimientos con fecha de construccion inferior a los 30 afios, siendo solamente
superado por Playa Jardin-maritim, que ha sido de los ultimos sectores en urbanizarse.
Se demuestra de esta manera que la razén de la renovacion en Puerto de la Cruz no
depende directamente del afio de construccion de los establecimientos, como se pudiera

pensar en un primer momento.

Cuadro 7. Relacion entre afio de construccion del establecimiento y microdestinos (%)

1900 1950-1960 | 1960-1970 | 1970-1980 | 1980-1990 | 1990-2000 | 2000-2010
Conjunto Historico 3,75 10,71 57,14 17,86 7,14 3,75
Martianez 22,22 44,44 11,11 11,11 11,11
Playa Jardin- Maritim 6,67 6,67 33,33 13,33 33,33 6,66
Taoro-La Paz 2,85 25,71 48,57 11,42 571 5,71

Fuente: ReinvenTUR. Elaboracion Propia.

8 https://diariodeavisos.elespanol.com/2017/09/nuevo-hotel-la-chiripa-abrira-puertas-2019-cinco-estrellas/
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La mayor concentracion de renovacion en la zona de Taoro- La Paz puede deberse a una
razon puramente geografica. En donde los establecimientos mas competitivos son
aquellos insertos en los microdestinos céntricos y que disfrutan de la cercania a la costa
ademas de una zona llana que permite el paseo sin esfuerzo por sus calles (Maritimo y
Playa Jardin-Maritim). Esta afirmacion puede verse reflejada en la siguiente figura,
donde se puede observar la clara preferencia de los turistas por ocupar las plazas mas
cercanas al mar. Por otro lado, cabe destacar, que puede deberse a un problema
metodoldgico ya que, los microdestinos con mayor tasa de ocupacién son aquellos que
disponen de menor numero de plazas, por lo que es mucho mas facil obtener una tasa
alta de ocupacion frente a microdestinos como Taoro- La Paz, que dispone de 9.971

plazas totales, las cuales corresponden a un 44.17% del total de plazas del destino.

Figura 11. Evolucién de la tasa de ocupacién por plaza en funcion de los
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Fuente: ISTAC, Encuestas de Alojamiento Turistico. Elaboracion propia.

Por contraposicion, Taoro- La Paz, es una zona que esta situada en el interior de Puerto
de la Cruz con una pendiente y lejania del centro suficiente para que los
establecimientos dispongan de servicios de acercamiento al centro. Ademas, dispone de
costa en su fachada noroeste que, sin embargo, presenta una morfologia acantilada que

no permite el bafo.



Por otro lado, conociendo las raices del Puerto de la Cruz, y que gran parte de los
negocios alojativos tienen una componente de PYME o negocio familiar, se podria
considerar que la renovacion deberia estar solamente sujeta a aquellos establecimientos
propiedad de las grandes cadenas hoteleras. Para poder comprobar si esta premisa se
cumplia en el espacio estudiado se procedio a integrar la variable de cadena hotelera
para, a continuacion, relacionarla con los datos de los establecimientos renovados
mediante la elaboracion del coeficiente de relacion de Chi cuadrado (en adelante X?)
Este método permite analizar y determinar si existen o no relacion entre variables
cualitativas como es en este caso, cuyas respuestas se dividen en si y no. El resultado
fue de 0.07, que ajustado a una probabilidad de error del 5% dictamina que no existe

relacién entre la pertenencia a cadena hotelera y el proceso de renovacion.

Cuadro 9. Frecuencia observada

RENOVADO
Si NO TOTAL
CADENA |SI 13 24 37
HOTELERA | NO 17 33 50
TOTAL 30 57 87

Cuadro 10. Frecuencia esperada

RENOVADO
Sl NO TOTAL
CADENA |SI 12,76 24,24 37
HOTELERA | NO 17,24 32,76 50
TOTAL 30 57 87
Cuadro 11. Discrepancias
RENOVADO
SI NO TOTAL
CADENA |SI 0,00456664 | 0,00240349 | 0,006970128
HOTELERA | NO 0,05638737 | 0,00177858 | 0,058165952
TOTAL 0,060954 | 0,00418208| 0,06513608

6.2. La motivacion y el estado de la intervencién de renovacion en el Puerto de la

Cruz

El grado de obsolescencia en el que se encontraba Puerto de la Cruz se refleja en los
objetivos prioritarios propiciaron las actuaciones en los hoteles y apartamentos. La

mejora de la calidad e imagen de los establecimientos, asi como la renovacion de la



decoracion y mejorar los indicadores se reflejan como prioridades a la hora de

intervenir,

Figura 12. Objetivos prioritarios de las obras
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mientras que subir de categoria, cambiar la modalidad alojativa o cambiar el producto o
modelo de negocio se considera un objetivo secundario. Es decir, el empresariado es
consciente de que el fallo que sufre el Puerto de la Cruz, no se debe por una mala
conceptualizacién del producto, sino que se debe, en gran parte, al aspecto fisico de los
inmuebles que consideran como fundamentales para la mejora de los principales

indicadores de negocio, y que su vez es uno de los objetivos.



Mediante el cuestionario se pudo determinar que el 22,58% de las intervenciones de
renovacion estan finalizas (mapa 3). Llama la atencién como seis de los siete
establecimientos con renovaciones terminadas se encuentran dentro del mircrodestino
de Taoro- La Paz. Este aspecto refuerza la teoria de la mayor dinamizacion respecto a la

renovacion existente en este microdestino.

Por otro lado, el 29,03% de los procesos de renovacion se encuentran con fases
terminadas. Este tipo de renovacion es el mas empleado en Puerto de la Cruz. La
division del proceso por fases, en detrimento de cerrar el alojamiento y proceder a su
renovacion integral, es la estrategia mas empleada en Puerto de la Cruz. La division por
fases suele hacerse mediante la division fisica del establecimiento en sectores
facilitando que la renovacidn se centre en un lugar concreto del establecimiento a la vez
que permite que este pueda seguir funcionando mientras se ejecuta la renovacion fisica.
Asi mismo, existe un 9,68% de establecimientos que estdn comenzando la renovacion,
mientras que uno, (3.23%) sigue con el proyecto de renovacion aprobado, en tramite o

redaccion.

Por ultimo, mencionar que 11 establecimientos (35.48%) se negaron 0 no supieron
responder a esta cuestion, y de los cuales 6 - la mitad- corresponden a establecimientos

localizados en el Centro Histérico.

6.3. Grado de la intervencion como determinante de la renovacion en el espacio

privado de Puerto de la Cruz.

La intervencion de renovacion, tal y como se ha comentado en la metodologia, se ha
divido en cinco categorias que contemplan desde la intervencion menos intensa -
conservacién, mantenimiento y ornato- hasta la mas transformante que corresponde con
la demolicién del inmueble. Para determinar la veracidad del proceso de renovacién de
los espacios privados de Puerto de la Cruz, nos basaremos en lo dispuesto por Simancas
(2010) acerca de las intervenciones en los establecimientos privados turisticos. Este
autor, hace una diferenciacién entre rehabilitacion edificatoria, renovacién edificatoria y
sustitucion edificatoria (demolicidn) considerando que la auténtica renovacion de los
establecimientos corresponde a aquellas obras o actuaciones fisicas del inmueble que
puedan ser identificadas dentro de estos dos Ultimos tipos de intervenciones. A partir de
esta divisién de la intervencién fisica se considerara que aquellos establecimientos que

en la pregunta 6 de la encuesta, acerca de la tipologia de la renovacion hayan elegido



solamente las casillas de actuaciones de conservacion, mantenimiento y ornato, asi
como reformas no serdn reconocidas como intervenciones de renovacion -ya que como
se mencion6 con anterioridad, son actuaciones imprescindibles para cumplir con los
requisitos de seguridad y calidad impuestos-. Por otro lado, todos aquellos
establecimientos hoteleros y extrahoteleros que han acometido renovacion —integral o
parcial-, ampliacién o sustitucion (derribo) serdn considerados establecimientos con
renovacion fisica. Tras el analisis se determino que ningun establecimiento ha llevado a
cabo las dos Ultimas opciones. Es importante saber que once establecimientos no han
contestado a esta cuestion. Ello supone que un 51,62% del total de intervenciones
fisicas en Puerto de la Cruz han acometido obras de alto grado de transformacion, que
tienen como resultado cambios de las estructuras de los inmuebles, es decir han sido
renovados, mientras que el 12,90% se corresponden con actuaciones bésicas de

mantenimiento de los establecimientos (véase mapa 4).

No obstante, la oferta alojativa de Puerto de la Cruz es la méas antigua del archipiélago.
Por ello se puede considerar que la renovacién depende directamente del afio de
construccion de los inmuebles. Para determinar si este pensamiento tiene una base real
se procedi6 a realizar la prueba de X? atendiendo a los afios de construccion de los

establecimientos, asi como a la tipologia de las obras ejecutadas.

Figura 13. Ejemplo de actuacion de renovacion.

o

Antiguo Bellavista Mirador VS AtlanticMirage (2018)

Fuente: Tripadvisor y Atlantic Mirage



Cuadro 12. Frecuencia observada

TIPOLOGIA DE LA INTERVENCION
CONSERVA RENOVACION
SIN DATOS . REFORMA i RENOV PARCIAL [TOTAL
1900 1 0 0 0 0 1
q 1950-1960 1 0 0 1 1 3
ANO DE 1960-1970 3 2 1 2 2 10
CONSTRUC
CION DB |1970-1980 2 0 1 3 3 9
INVIUEBLE 11980-1990 0 0 0 1 1 2
1990-2000 3 0 0 1 1 5
2000-2010 1 0 0 0 0 1
TOTAL 1 2 2 8 8 31
Cuadro 13. Frecuencia esperada
TIPOLOGIA DE LA INTERVENCION
SIN DATOS g%\:\lsERVA REFORMA | RENOVIN RENOV PARCIAL |TOTAL
1900 0,35483871| 0,064516129| 0,064516129 0,258064516 0,258064516 1
ARODE |1950-1960 1,064516129| 0,193548387| 0,193548387 0,774193548 0,774193548 3
CONSTRUG |1260:1970 3548387097| 0,64516129|  0,64516129 2,580645161 2,580645161 10
CION DEL |1970-1980 3,193548387| 0,580645161| 0,580645161 2,322580645 2,322580645 9
INMUEBLE |1980-1990 0,709677419]  0,129032258| 0,129032258 0,516129032 0,516129032 2
1990-2000 1,774193548| 0,322580645| 0,322580645 1,290322581 1,290322581 5
2000-2010 0,35483871| 0,064516129| 0,064516129 0,258064516 0,258064516 1
TOTAL 1 2 2 8 8 31
Cuadro 14. Discrepancias
TIPOLOGIA DE LA INTERVENCION
SIN DATOS g%\,‘\ls ERVA |rerorMA | RENOVIN RENOV PARCIAL |TOTAL
1900 12 0,1 0,1 0,3 03 18
9 1950-1960 0,0 0,2 0,2 0,1 0,1 05
CQSST';'SC 1960-1970 0,1 28 0,2 0,1 0,1 34
CION DB |1970-1980 04 0,6 03 0,2 0,2 17
INVIUEBLE |1980-1990 0,7 0,1 0,1 05 05 19
1990-2000 0,8 0,3 0,3 0,1 0,1 16
2000-2010 12 0,1 0,1 03 03 18
TOTAL 44 42 13 14 14 12,8

Fuente y elaboracién propia
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Una vez realizado el anélisis y atendiendo a un margen de error de 5%, se puede afirmar
que no existe una relacion directa entre el grado de intervencion de una obra y la

antigtiedad de los inmuebles.

En conclusién y como se puede observar en el mapa 5, la renovacion de los
establecimientos alojativos se estéd articulando en torno por la pertenencia al PMM de

Puerto de la Cruz.

Atendiendo a la cuestién 7 acerca del porcentaje de la actuacion, los datos obtenidos
fueron escasos, ya que en muchos establecimientos se negaron a contestar o
desconocian el dato. No obstante, la encuesta determina que la reforma es una de las
formas de intervencion méas usadas para la rehabilitacion de los establecimientos
llegando a contabilizarse 11 casos. De esta forma, 5 hoteles y apartamentos han
rehabilitado mediante reforma mas del 81% de la totalidad del establecimiento. Por otro
lado, se identifica una forma de renovacion parcial que ya ha afectado al 100% del
inmueble, un ejemplo de como se puede renovar la totalidad de un establecimiento
mediante actuaciones espaciadas en el tiempo y espacio que permite al establecimiento

seguir facturando a la vez que renovando.

Cuadro 15.
TIPOLOGIA DE LA INTERVENCION
CONSERVACION .
MANETINIMIENTO Y | REFORMA RE':AO:S(;\:_ON AMPLIACION| DERRIBO
ORNATO
0-20 0 1 0 0 0
21-40 1 1 0 0 0
% |41-60 0 2 0 0 0
61-80 0 2 0 0 0
81-100 2 5 1 0 0

Fuente y elaboracion propia.
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6.4. EI PMM como elemento de articulacién de la renovacién privada de Puerto de
la Cruz.

El PMM de Puerto de la Cruz ha permitido la regulacion de la situacion urbanistica que
les impedia a los establecimientos alojativos considerados como fuera de ordenacion la
concesién de licencias de obras. Asi y tal como determina el art 5.2.2 sobre los efectos
de la calificacion como fuera de ordenacion del PGO de Puerto de la Cruz (1993), solo
se permitia la concesion de licencia de obras en caso de que estas tuviesen como
objetivo la conservacion y el mantenimiento o aquellas que implicasen una correccion
del origen del fuera de ordenacion. Esta situacion de bloqueo provocé un
envejecimiento generalizado de la oferta alojativa del municipio que a su vez generd la
caida de los indicadores turisticos. EI PMM permite el incremento de la edificabilidad
hasta el que se alcance el los niveles maximos que el mismo determina, este hecho
permite la regularizacion de la situacion urbanistica de los establecimientos que hasta
2014 habian sido declarados fuera de ordenacion por el PGO, permitiendo la

oportunidad de pedir licencias de obras al Consorcio de Rehabilitacion.

Del mismo modo, el PMM ofrece un programa de financiacion de intervenciones
privadas para casos de renovacion integral basado en la inversion minima establecida
por el Decreto 138/2010 y cuyo presupuesto asciende hasta los 155.961.795 € . No
obstante, los datos arrojados por la encuesta revelan que ninguno de los
establecimientos con intervenciones fisicas se ha financiado mediante este fondo,
incluso los establecimientos que han realizado renovacion integral han reflejado que la

financiacion ha sido privada.

Por otro lado, el tipo de financiacion ha sido principalmente propia, solo en el caso de

dos establecimientos se complementd la inversion privada propia con financiacion

externa.
Cuadro 16. Cuadro 17.
T'P%b%‘i'sﬁgﬁm TIPOLOGIA DE LA

e UENCIA ” INVERSION PRIVADA/MIXTA
PRIVADA 17 54,84 FRECUENCIA %
MIXTA 0 0,00 EXTERNA 2 11,76
PUBLICA 0 0,00 PROPIA 14 82,35
SIN DATOS 14 45,16 SIN DATOS 1 7,14

Fuente y elaboracion propia.



El tramo de inversion més empelado para rehabilitar o renovar los establecimientos ha
sido el de uno a cinco millones de euros. No obstante, se han encontrado un caso de una
renovacion integral valorada en veintidés millones de euros. Es decir, los
establecimientos estan realizando un gran esfuerzo financiando sus propias actuaciones.
Ademas, tal y como se ve en el cuadro 18 el mayor o menor volumen de inversion en

las intervenciones fisicas no depende de la pertenencia o no a cadena hotelera.

Cuadro 18.
CADENA
INDEPE(!\IDIENTE HOTELERA TOTAL
(%0) (%) (%)

<1 MILLON 100 0 12,5
1 A5 MILLONES 60 40 62,5

€ 5 A 10 MILONES 33,33 66,67 18,75
>20 MILONES 100 0 6,25
SIN DATOS 33,33 66,6

Fuente y elaboracién propia

Como conclusion se puede extraer que el PMM ha determinado la renovacion de
aquellos establecimientos fuera de ordenacion, asi como la clara preferencia del

empresariado por los incentivos urbanisticos frente a los econémicos-financieros.

Figura 14. Zonas del hotel afectadas por las actuaciones fisicas.
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Fuente y elaboracion propia
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6. Zonas de mantenimiento y area técnica

7. Locales comerciales/tiendas/oficinas

8. Zona de administracion y direccion

9. Elementos exteriores de fachada/espacios libres

10. Jardines/zonas deportivas/area de piscina

11. Centro de spa, casinos, salas de juego, gimnasio, salas polivalentes
12. Otros.

De este modo, la inversion se ha centrado claramente en la mejora de las habitaciones,
habiendose actuado en ellas en el 94,44% de los establecimientos que contestaron. Las
zonas comunes los siguen con un 77,78% de frecuencia de actuacion, y a su vez seguida
por la actuacion en las fachadas y elementos exteriores. Es decir, la frecuencia de la
rehabilitacion y renovacion de la oferta alojativa del Puerto de la Cruz, se ha
concentrado en las areas vitales de un establecimiento alojativo. Este dato es revelador,
puesto que determina las respuestas de los establecimientos ante la situacion de bloqueo
urbanistico y financiero que existia en el Puerto de la Cruz a la hora de acometer

actuaciones fisicas.

Un aspecto importante para poder determinar la eficacia del PMM es comprobar si se ha

logrado conseguir el fomento del establecimiento de las energias renovables.

Figura 16. Tipo de mejora ambiental
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Fuente y elaboracién propia.
La encuesta ha revelado un alto porcentaje de establecimientos que no contestaron a

esta pregunta- 32.50%- y que solo el | 7,50% de los establecimientos declararon haber

invertido en mejoras de gestion del agua. Un 20% implementé mejoras de tipo



ambiental que no estaban contempladas en el cuestionario. En este aspecto cabe
destacar la mejora ambiental propuesta por el hotel Vallemar, el cual opta por el
consumo de productos de “kilometro 0” cultivados en su propia finca y la cual dispone

del Certificado de Produccion Ecologica de Canarias.

El 40% de los encuestados afirmaron haber invertido en mejoras de tipo energético en
sus establecimientos, siendo este tipo de mejora ambiental la méas recurrida por los
establecimientos que han decidido invertir métodos de eficiencia ambiental. No
obstante, esta repuesta se subdivide en tres tipos de actuaciones relacionada la mejora
energeética. (figural8).

Figura 18. Tipo de sistemas de eficiencia energética
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Fuente y elaboracion propia.

Se puede observar que cerca del 56% de las mejoras energéticas se han materializado en
forma de programas y dispositivos de control y ahorro de la energia eléctrica, seguido
por la instalacion de energias renovables. Las técnicas de arquitectura bioclimatica son

las menos frecuentes, debido en parte, a su desconocimiento.
6.5. Actuaciones de renovacion mediante cambios en las estrategias empresariales

Ademas de las actuaciones fisicas los establecimientos pueden recurrir a la renovacion

del negocio mediante cambios en las estrategias de negocio.

El andlisis de los cambios en lel modelo de negocio reflejaron que el 43,3% de los

establecimientos encuestados no no han contestado.

En lineas generales los cambios en el modelo de negocio se han repartido
equitatativamente. No existiendo una preferencia por la tematixacion del alojamiento o

la creacion de nuevos porductos.



Por otro lado, el empleo de técnicas

comercializacion y el empleo de
nuevas canales de distribucion ha
sido el cambio de gestion
empresarial mas frecuente frente a
la implementacion de estrategias
ténicas de  optimizacion y
rentabilidad puesto que tal y como
mencionaron los informantes este
tipo de gestion ya se aplica en el
destino. La renovacion y de la
pagina webe se ha llevado a cabo en
el 67% de los casos frente al 33%
que representa la renovacion de la

marca y la imagen corporativa.

¢Este tipo de renovacion estratégica
podria ser una opciéon frente a la
renovacon fisica y las inverisiones

que esta conlleva?

Para determinar si esta premisa
podria ajustarse a la realidad se
procedi6 a clasificar los datos
obtenidos entre establecimientos
que habian realizado actuaciones

rehabilitacién y los renovados.

Figura 18. Tipos de estrategias empresariales
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Fuente y elaboracion propia

El resultado fue que de los 14 establecimientos rehabilitados el 28% contemplaron
alguna renovacion respecto a las estrategias de renovacion, mientras que de los
establecimientos renovado fue el 87,5% llevd a cabo alguna de este tipo de actuaciones
estratégicas . Se comprueba asi, que los estabelcimientos mas intereados en la

implantacion de nuevas estrategias empresariales son aquellos que han renovado.



Cuadro 19.

CABAEBLIOS CAMBIOS EN MEJORAS DE
RESPONDIDO LA GESTION | COMUNICACION
ENCUESTADOS (%) M[\?EDC!,EéagE EMPRESARIAL | Y MARKETING
o %) *)
REHABILITADOS 14 28 50 50 100
RENOVADOS 16 87,5 50 71,43 87,71

Fuente y elaboracién propia.

7. CONCLUSION

Esta investigacion ha permitido demostrar que los procesos de renovacion o de
modernizacion del Puerto de la Cruz no han dependido de la pertenencia de los hoteles
y apartamentos a cadenas hoteleras ni al grado de vejez de los inmuebles, sino que se
han articulado de manera casi exclusiva por el PMM. Se puede afirmar que tras cuatro
afios de aplicacion del PMM de Puerto de la Cruz, esta teniendo un papel vital en la
modernizacion de la oferta alojativa del municipio siendo el origen del 84,92% de los
proyectos de renovacion contemplados. No obstante, solo un 51,62% de los
establecimientos que contestaron la encuesta confirmaron la renovacion fisica entendida
como un proceso de transformacion y de revalorizacion del espacio realizado mediante
12,9%

mantenimiento. Este dato nos hace cuestionar si realmente se estd produciendo una

obra mayor. El simplemente realiz6 maniobras de rehabilitacion o
renovacion real de los establecimientos o simplemente estdn empleando los beneficios
que ofrece el plan para poder realizar maniobras de mantenimiento y rehabilitacién

esenciales y que requieren confirmando asi el estado de declive del destino.

Por otro lado, se ha observado como la implantacion del PMM de Puerto de la Cruz ha
resultado vital para poder realizar los procesos de renovacion en las unidades de
actuacién que se consideraban fuera de ordenacion al no adecuarse a la normativa mas
reciente, sobre todo, los parametros fisicos establecidos en el Decreto 142/2010, de 4 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento y
se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares

turisticos.

Lo mimo sucedia con lo establecido por el PGO de Puerto de la Cruz (1993). Este Plan
determinaba como fuera de ordenacion a hoteles como el Atalaya -actual Taoro Garden-



o el Miramar. En el primer caso, por haberse previsto el trazado de una via de
comunicacion incompatible con el uso turistico. Ademas, en el PGO se redujo la altura
méaxima de las edificaciones a cuatro plantas, provocando el fuera de ordenacion para
aquellas construcciones anteriores al PGO y que se habian construida bajo la normativa

previa que permitia un nimero superior.

En definitiva, se puede afirmar que existe un proceso de renovacion de la oferta
alojativa propiciado por el Consorcio de Rehabilitacion y que ha sumido al destino de
Puerto de la Cruz en una incipiente fase de regeneracion (Simancas, 2015), en donde
gracias a las politicas publicas se estan forjando un proceso de sinergias renovatorias
que estan propiciando la mejora de la calidad de los alojamientos y por ende, una
mejoras de los indicadores turisticos. No obstante, cabe recordar el factor geopolitico de
la Primavera arabe que desde 2011 ha permitido el desvio de turistas de las costas
mediterraneas de Africa hasta Canarias y han permitido que los niveles turisticos de
Canarias mejoren hasta alcanzar maximos histéricos. Los primeros datos de 2018
informan sobre un descenso del nimero de turistas del 2% (ISTAC), acabando asi con
un ciclo de crecimiento continuo del nimero de turistas. Por lo cual, queda por
determinar si la mejora generalizada de la que se ha beneficiado Puerto de la Cruz es
consecuencia directa de las politicas tomadas o por las crisis politicas vividas en los

destinos competidores.
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